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1. INTRODUCCION

La actividad turistica representa un significativo porcentaje de la economia espafiola y particularmente de la canaria, de ahi la
trascendencia de que nuestros ndcleos turisticos conserven o mejoren su posicion en el mercado turistico frente a posibles destinos de Ia
competencia. Muchos de los ndcleos turisticos de las Islas datan de las décadas de los 60-70, o primeros de los 80 del siglo pasado, habiéndose
producido a lo largo de estos afios profundos cambios en este competido mercado, como puede ser el surgimiento de nuevos destinos
internacionales, inimaginables en el momento en el que muchos de estos niicleos nacieron, o el cambio en los habitos, necesidades y exigencias de
los nuevos turistas, que hacen necesario un proceso de renovacion de estos destinos, tanto desde el punto de vista piblico como privado, que
incidan en el aumento de la calidad de Ia ciudad turistica.

Por otro lado, la actividad turistica goza de una prolija regulacion en nuestra comunidad, tanto en la normativa como en el planeamiento,
complejizando a veces determinadas actuaciones. Por todo ello, se hace necesario afrontar de manera eficaz, acciones que permitan el
mantenimiento y mejora de estos ndcleos como destinos atractivos y auténticos motores de nuestra economia.

1.1. ANTECEDENTES: LA RENOVACION DE LOS AMBITOS TURISTICOS

En 1997 se conocid el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que establece que el producto hegemonico
del turismo canario ha llegado a su madurez y entra en una fase de agotamiento con riesgo de conducir 3 una crisis de viabilidad y
rentabilidad. Entre otras estrategias y actuaciones propone, en relacién con la condicién urbana de a oferta turistica, planes de rehabilitacion
y uso del patrimonio disponible, planes de reestructuracién y mejora de la planta de alojamiento y otras actuaciones de reordenacion de la
oferta, entre ellas, el desarrollo de normas que fijen pardmetros de saturacién para evitar la superacion de Ia capacidad de carga territorial de
las areas turisticas.

LA EXPERIENCIA INTERNACIONAL Y ESPANOLA

En I3 bibliografia frecuente sobre el turismo se ha estudiado Ia preocupacién por el agotamiento del modelo y Ia necesidad de
regeneracion de las dreas saturadas. En la década de los 80 se conocieron contadas propuestas de intervencion sobre esta situacion, de las
cuales por sus planteamientos pioneros destaca el “Plan Funcional de Turismo del Estado de Hawai” aprobado en 1984, donde incorporaba
una programacion articulada y sistemdtica de las acciones que, en la actualidad, ya se toman como necesarias; éstas son las siguientes:

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

- Politicas de recualificacion de dreas preexistentes, incluso mediante Ia aplicacion de fondos a su reequipamiento, y la adquisicion
pablica de suelo para parques y espacios libres.

- Dotacion de infraestructuras y servicios urbanos, regulando su financiacién entre recursos publicos y empresariales privados.
- Asegurar espacios publicos al servicio de los hoteles y complejos turisticos.

- Asegurar la planificacion urbana de todo destino turistico y de sus equipamientos y fomentar Ias actividades de los visitantes y,
aparte de la clasica oferta de sol y playa, se tiende a fomentar el turismo rural.

En Europa es a partir de 1990 cuando se reformula Ia reordenacién y rehabilitacion de nicleos turisticos como una estrategia
sistematica y sobre todo con una referencia explicita a sus contenidos urbanisticos y ambientales como linea de actuacion principal.Es éste el
momento en el que el sector piiblico asume protagonismo emprendedor, articulando la gestién y desarrollando acciones pablicas. En Holandsa,
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Scheveningen es un ejemplo muy temprano y significativo de regeneracion de un nicleo en declive que se inicid ya a finales de los afios 60
como acciones de Ias autoridades publicas.

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

En Espani, Ias primeras decisiones operativas se produjeron en Baleares, cuya actividad legislativa fue la primera en asumir, dentro
del territorio espafiol, que la densidad territorial ha de ser el principal pardmetro de calidad y de adecuacion ambiental de la oferta turistica,
creando mecanismos para incentivar la reconversion de establecimientos hoteleros obsoletos.

A principios de los 90 se inician actuaciones significativas de regeneracion de Ia oferta turistica en la Costa Brava catalana,
adoptando como objetivo basico la reconversion de Ia oferta orientada por el modelo de alojamiento masivo, sustituyendo “cantidad por
calidad”. Para ello promueven Ias actuaciones de renovacion preferentemente a Ias de nueva construccion, protegen y recuperan el entorno
de los ndcleos turisticos, emprenden operaciones de adaptacion de las estructuras urbanas al turismo residencial, reduciendo alturas y
densidades de edificacidn, etc.

Los Planes de Excelencia Turistica, referidos a la regeneracion de los destinos maduros, programaron actuaciones de mejora
ambiental y paisajistica, equipamiento y espacios libres, infraestructuras y servicios urbanos, diversificacion y cualificacion de oferta

B

A (osta Brava (atalana turistica, formacion profesional y gestion empresarial.

En lo que se refiere a la regeneracidn de nicleos turisticos maduros, el Plan Integral de Calidad del Turismo Espariol (PICTE) asume
como objetivo fundamental la calidad, y como objetivos asociados la desconcentracion geogrdfica de la demanda, la diversificacion de 3
ofert, la implantacion de modelos de desarrollo sostenible, Ia creacién de empleo nuevo y mds cualificado en el sector y el incremento de
rentabilidad turistica.

(v\‘

L3 actuacion pablica normativa mas innovadora en el actual panorama espafiol de la politica turistica esta contenida en la Ley
1/1999 de 24 de marzo de la Comunidad Autonoma de Ias Islas Baleares, que desincentiva Ia cantidad, optando por la mejora de I3 calidad de
lo ya existente y regulando la modernizacion permanente de los alojamientos turisticos con el objetivo de que la oferta no actualizada
desaparezca del mercado, e insiste también en |a incompatibilidad espacial del uso de alojamiento turistico con el residencial.

En (anarias, ademas de producirse un cambio significativo en las politicas en materia de turismo y ordenacidn del territorio,
tendentes a controlar el crecimiento excesivo y descontrolado de los nidcleos turisticos, que desarrollamos en los siguientes epigrafes, y con
el objetivo principal de aumentar [a calidad, la competitividad y Ia sostenibilidad, en materia comercial se elaboré un Programa de Actuacion
Plurianual para la potenciacion de las Zonas Comerciales Abiertas, dirigido a la dinamizacién de aquellas zonas comerciales ubicadas en cascos
histéricos y en municipios turisticos de nuestra region, a fin de recuperar, mantener y promocionar los centros tradicionales de compra. Por
otro lado, en Ia Isla de Tenerife, en concreto para cumplir con dichos objetivos, se elabord una estrategia destinada a mejorar el espacio
turistico de los diferentes municipios de I3 Isla, a través del Convenio de Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife, suscrito por el Excmo.
(abildo Insular de Tenerife y los Ayuntamientos de Adeje, Arona, Puerto de la Cruz y Santiago del Teide, como entidades publicas y ASHOTEL
(Asociacion Hotelera y Extrahotelera) como entidad privada, y gestionado por el Departamento de Mejora del Espacio Publico Turistico de la
entidad pablica Turismo de Tenerife.
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1.2. JUSTIFICACION DE LA ELABORACION DEL PMM DE COSTA ADEJE

El articulo 15.1 de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacion del turismo (en adelante Ley de Medidas Urgentes) recoge por primera vez Ia figura de los Planes y Programas de
Modernizacion, Mejora e Incremento de [a Competitividad turistica, que deben ser aprobados por el Gobierno de (anarias, quedando sometidos
al cumplimiento del trdmite de cooperacion administrativa del articulo 11 del TRLOTENC, pero sin incluirlos en el sistema de planeamiento de
(anarias.

Con posterioridad, Ia Ley 2/2013 de 29 de mayo, de renovacidn y modernizacion turistica de Canarias (B.0.C. nim. 103, de 31 de
mayo de 2013) (en adelante Ley de Renovacidn) recoge y hace suya la habilitacidn que la Ley de Medidas Urgentes otorgd a la Administracion
autondémica para que proceda a disefar intervenciones de cualificacion de los nicleos turisticos y al propio tiempo ajuste y complemente su
ordenacion detallada a través de los Planes de Modernizacidn, Mejora e incremento de la Competitividad del sector turistico, manteniendo su
tramitacion dgil y su cardcter sustitutorio respecto del planeamiento vigente, ratificando su caracter ejecutivo y alcance, e insertdndolo como
instrumento de ordenacion urbanistica en el sistema de planeamiento de (anarias.

Al 'amparo de Ia Ley de Modernizacion, cuyo articulo 7 establece que Zos planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad son instrumentos de ordenacion urbanistica que complementan y, en su caso, sustituyen a las determinaciones urbanisticas
vigentes, con objeto de viabilizar 13 renovacion urbana y edificatoria en los términos sefalados en 1 ley...” se elabora presente Plan de
Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Costa Adeje, en adelante PMM de Costa Adeje, que abarca los ambitos de Playa de
Las Américas, San Eugenio-Torviscas, Fafiabé-El Duque y Miraverde-Torviscas Alto.

La Ley de Renovacion, conforme establece su articulo 1°, tiene como objeto ../impulsar /a renovacion y modernizacion de
urbanizaciones, nucleos e instalaciones turisticas obsoletas, asi como las de los productos turisticos mediante la diversificacion de su oferta
J la especializacion de usos, modulando el crecimiento de la planta turistica..” en concordancia con lo recogido en I3 Directriz de Ordenacion
General 3.2.f) referente a los criterios utilizados para la elaboracion de las Directrices, que recoge como criterio especifico ‘# mantenimiento
de la actividgad turistica como motor econdmico insular, mediante su renovacion, diversificacion y cualificacion, al tiempo que el
aprovechamiento de su empuje para la potenciacion y mejora de los restantes sectores economicos.”

Conforme al objetivo expuesto, el Anexo de Ia Ley 19/2003, de 14 de abril, por 13 que se aprueban las Directrices de Ordenacion
General y Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias (en adelante Ley de Directrices), modificado por la Disposicion Adicional Tercera
de Ia Ley de Renovacidn, declara a los nicleos de Los Cristianos y Playa de Las Américas, en Tenerife, como dreas de renovacion urbana, 3
efectos tanto de la ordenacidn insular y general, como de la declaracion de dreas a renovar y de la formulacion de programas de desarrollo de
actuaciones ejemplares de rehabilitacion, estando incluido parte del segundo dentro del 3mbito de aplicacion del presente PMM.

En concreto, Ia Disposicién Adicional Tercera de la Ley de Renovacion que modifica el anexo contenido en la Ley de Directrices,
establece expresamente que Se consideraran dreas de renovacion urbana, a efectos tanto de la ordenacion insular y general como de
declaracion de dreas a renovar y de Ia formulacion de programas de desarrollo de actuaciones ejemplares de rehabilitacion, al menos dentro
ael dmbito de los siguientes nucleos: Puerto del (armen y (osta Teguise, en Lanzarote; (orralejo, (aleta de Fuste, (osta (alma y Morro Jable,
en Fuerteventura, Bahia Feliz, San Agustin, Las Burras, Playa del Inglés, Maspalomas, Puerto de Mogan y Puerto Rico en Gran (anaria; y Puerto
ae la (ruz, Los Cristianos, Playa de Las Américas, Playa Faraiso, (osta del Silencio, (allao Salvaje y Varadero-Flaya La Arena, en Tenerife, Puerto
Naos y Los (ancajos en La Palma, y Valle Gran Rey en La Gomera; asi como otros nucleos que se serialen especificamente y a estos efectos
como dreas de renovacion urbana en el correspondiente planeamiento territorial La delimitacion de dichos enclaves en declive seran los
adefinidos por la zonificacion turistica del planeamiento insular”
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En coherencia con lo establecido en a Ley de Directrices, el presente PMM cumple con las determinaciones relativas a limites de
crecimiento, renovacion y sustitucion de [a planta de alojamiento y crecimiento cualitativo de la oferta turistica:

Directriz 3. Criterios (NAD)
(onstituyen criterios basicos en Ia elaboracion de las presentes Directrices los siguientes:

a) La fjacion de los limites razonables de crecimiento turistico y los dplicables a la dlasificacion y calificacion del suelo
turistico sobre la base de unos parametros de calidad basados en los niveles de infraestructura y Ia conservacion del
patrimonio natural, cultural y del paisgje insular, teniendo presente la escasez de los recursos naturales, 1a fragilidad de
los ecosistemas Insulares, Ia evolucion econdmica de cada 113 y Ias expectativas sociales y laborales de la poblacion.

b) A fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la regeneracion de la ciudad turistica
egradads.

C) Laprimacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la ordenacion de la actividad turistica hacia los sectores mas
rentables, que comprometen al incremento de Ia productividad por el gasto, especializacion y duracion de Ia estancia,
asi como la creacion de una oferta multitematica diversa y amplia.

Es por todo ello que, en ejercicio de la competencia que le otorga la Ley de Renovacion y de las necesidades detectadas por la Ley de
Directrices, el PMM de Costa Adeje delimita el ambito de actuacion objeto de renovacion, legitimando los actos y usos del suelo de Ias distintas
areas de intervencidn, estableciendo su ordenacion detallada, conforme al modelo insular y territorial. Todo ello, siempre con el objetivo de
promover la renovacion de Ia ciudad turistica.

Conforme se deduce del texto de la Ley de Renovacion, los PMM se configuran como instrumentos de renovacion urbana de los
ndcleos turisticos consolidados, de tramitacion agil y caracter complementario, 0 en su caso sustitutorio, respecto al planeamiento
urbanistico vigente; y ejecutivo, al permitir que se introduzcan modificaciones en la ordenacion vigente, de acuerdo con el modelo turistico
insular establecido.

En este documento se establecen las estrategias de transformacidn, reforma y recualificacion del nicleo turistico a través de
operaciones de renovacion urbana y edificatoria que promuevan la remodelacion del espacio pablico y privado y la reactivacion de la actividad
economica.

Asi mismo I3 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbana, publicada en el BOE ndm. 153, de 27
de junio de 2013 (en adelante, Ley 8/2013), cuyo objetivo es regular las condiciones basicas que garanticen un desarrollo sostenible,
competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de actuaciones que conduzcan a la rehabilitacion de los edificios y
a Ia regeneracidn de los tejidos urbanos, supone un nuevo respaldo para Ias actuaciones de renovacion urbana y, entre otras disposiciones,
modifica los articulos 14,15,y 16 del Texto Refundido de Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (en
adelante TRLS08), dotando de nuevas herramientas al planeamiento urbanistico.

Teniendo en cuenta este marco, el PMM se desarrolla como un documento integrado, organizativo, de planificacién y ejecutivo, en el
cual se establecen las estrategias de transformacion, reforma, recualificacion y promocion del nicleo turistico mediante la rehabilitacion del
espacio publico y la renovacion de los establecimientos existentes pertenecientes a esta actividad. La coordinacion entre el sector piblico y
el privado, y de las administraciones entre si, es requisito para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucién de los objetivos para
laimplantacién de un nuevo modelo de desarrollo turistico.

Para la elaboracion de este Plan, se ha recabado tanto la informacion existente, sectorial y urbanistica, asi como se ha generado una
base datos propios, a través de trabajo de campo, que ha constituido el cimiento de los estudios previos del plan.
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Las acciones que se proponen en el presente documento requieren de intervenciones coordinadas entre si, sobre servicios urbanos,
espacios libres, accesibilidad y viario, que aporten una imagen unitaria, coherente y adaptada a las caracteristicas del entorno.

En este contexto se establecen una serie de intervenciones, en el dmbito piblico y privado, de Ias cuales se priorizan as dirigidas a
corto y/o medio plazo, defendiendo Ia integracidn, articulacién y coherencia de sus actuaciones en plena correspondencia con los objetivos
vinculados al modelo turistico elegido, permitiendo una profunda transformacion de la ciudad turistica de Costa Adeje.

Se trata de activar un nuevo modelo, que requiere de ideas innovadoras que doten a Ia Ciudad Turistica existente de espacios de
calidad, habitables, polifuncionales y variados, que generen lineas representativas de espacio publico, y creen enclaves singulares y
atractivos para el turista, con identidad propia y en sintonia con el lugar, ofertando nuevas experiencias al visitante. Para ello hay que
aprovechar cada oportunidad que se brinda en la ciudad, identificando sus puntos mas singulares y conectdndolos a través de las
intervenciones que puedan ser propuestas.

Por tanto, el fin Gltimo de este plan, es proceder 3 rehabilitar, renovar, equipar, vincular y proporcionar nuevos focos de actividad
que contribuyan a transformar el tejido urbano actual en un espacio abierto, continuo y fluido, en definitiva, una nueva Ciudad Turistica
volcada al exterior y con una marca e identidad propia.

1.3. OBJETIVOS Y ORGANIZACION DE LA ESTRATEGIA

El objetivo del Plan es definir el modelo turistico del destino y dar cobertura a [as actuaciones de renovacién urbana y edificatoria
que contempla, de indole piblica y privada, que contribuyan a Ia rehabilitacion de I3 planta de alojamiento y servicios, asi como 3 Ia

remodelacion urbanistica. 76

El presente documento permite organizar actuaciones integradas para la renovacion y recualificacion del nicleo turistico de Los
(ristianos-Las Américas, y contiene parametros de ordenacion de actuaciones particulares conforme a los siguientes objetivos fijados:
- La apuesta por una Ciudad Turistica con calidad e identidad.
- Desarrollar el espacio publico.
- Intervenir, reordenar y rehabilitar el espacio privado.
- Creacion de una identidad fundamentada en Ias singularidades del nuicleo.
- Estimular el desarrollo de la cultura empresarial.
- Desarrollar el clister de [a ciudad turistica.

Los objetivos especificos del ambito de actuacion se desarrollan en los apartados 1.7 “Lineas Estratégicas” y 1.8 “Programas de
actuacién y de accion” del Tomo Ill- Memoria de Ordenacion.
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2. REGIMEN JURIDICO APLICABLE
2.1. MARCO LEGAL BASICO

El presente PMM de Costa Adeje se elabora en el marco de una relacion de normas consideradas basicas para su correcto desarrollo y
aplicacion. Entre ellas merece destacar, en primer lugar, las Directrices de Ordenacion General y de Ordenacion del Turismo de Canarias que
consideraron Ia renovacion de Ia planta alojativa existente como un objetivo prioritario en materia turistica. Ello, no solamente por voluntad
de lograr un modelo de desarrollo mas sostenible y duradero para Ias islas, conservador de los recursos naturales y del territorio y generador
de riqueza econdmica, sino también por la exigencia, cada vez mas intensa, de elevar el nivel de competitividad frente a otros mercados
emergentes, asi como de rentabilidad, diversificacion y cualificacion de la oferta de alojamiento que incrementen la calidad de I3 ciudad
turistica existente en el archipiélago.

Para las Directrices de Ordenacion Ia renovacion no era sélo un objetivo deseable, sino una obligacién de los propietarios, cuando el
deterioro, el impacto o Ias caracteristicas del edificio podian convertirla en una exigencia de la funcién social de la propiedad, definida
legalmente.

Posteriormente la Ley de Medidas Urgentes, supuso un gran impulso de a cualificacién turistica, con la apuesta por la regeneracion
integral de Ias urbanizaciones y ndcleos turisticos de (anarias, mediante intervenciones piblicas y privadas, y por la reconduccion de la
residencializacion de los establecimientos turisticos. Con la aprobacion de esta ley se buscaba principalmente un impulso del proceso de
renovacion de la planta alojativa, que debe constituir el eje fundamental de Ia cualificacién de I3 oferta turistica canaria, junto con el
equipamiento complementario ambiental y territorialmente sostenible. Para ello se debian tomar medidas estables de contencién de la
ocupacion del territorio, promocionando la renovacién y mejora de Ias infraestructuras y establecimientos turisticos a través de incentivos y
mediante I3 accién concertada entre el sector privado y la Administracion.

Si bien I3 referida Ley de Medidas Urgentes ya recogia los planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad, es Ia
Ley de Renovacion I3 que los desarrolla como un instrumento de ordenacién urbanistica dentro del sistema de planeamiento de Canarias.
Conforme 3 esta Ley, las determinaciones de los instrumentos de ordenacién territorial que se encuentren adaptados a Ias Directrices, como
pueden ser el Plan Insular de Ordenacidn de Tenerife (PIOT), o el Plan Territorial Especial de Ordenacidn Turistica Insular de Tenerife (PTOTT),
tendran el cardcter normativo de recomendacion para el PMM, pudiéndose apartar de las mismas de forma motivada.

La Ley de Renovacidn, en concordancia con sus objetivos y contenido, deroga algunas Directrices de Ordenacidn del Turismo que han
perdido fundamento y/o mantenian criterios incompatibles con los procesos de renovacién y su implantacién, ajustando, ademds, la gama de
incentivos que preveia la Ley de medidas urgentes a efectos de incrementar el proceso de cualificacién e intentar que las operaciones de
rehabilitacién y renovacién sean mas interesantes y atractivas para los empresarios.

Con esta finalidad, Ia Ley de Renovacién, ademas de los incentivos econdmicos y fiscales previstos en la normativa aplicable,
establece en el Capitulo | “ Renovacion Fdificatoria' y en el Capitulo Il “ Sustitucion y trasiado de los establecimientos turisticos™ del Titulo I,
una serie de incentivos a la renovacion edificatoria que impulsen operaciones de renovacion en los nicleos turisticos de las islas, destinadas
a mejorar I3 calidad turistica de los mismos.

En concreto, recoge los incentivos en edificabilidad, regulados en el articulo 11 de I3 Ley de Renovacion, que establece que “/7 caso de
renovacion edificatoria de un establecimiento turistico de algjamiento, con y sin trasiado, el planeamiento urbanistico o, en su defecto, los
planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad que se regulan en esta ley, podrd admitir incrementos de edificabilidad
sobre la normativa establecida en el planeamiento vigente(..)', los incentivos en materia de densidad de parcela, regulados en el articulo 12
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de 13 Ley de Renovacion, segln el cual, “/z aplicacion del estandar minimo de densidad del svelo turistico a los establecimientos de
algjamiento sometidos a proyectos de renovacion edificatoria se regird por las siguientes reglas’, y los incentivos en forma de plazas
adicionales por renovacién edificatoria de un establecimiento de alojamiento que cumpla el minimo de inversién por plaza que se establece en
el cuadro incluido en el anexo de la ley y en sus sucesivas actualizaciones, regulados en el articulo 13. Tales actuaciones podran dar lugar al
derecho a la autorizacion de plazas de alojamiento turistico adicionales hasta un 50% mads de Ias que tenia autorizadas, cantidad que podra
aumentarse en otro 25% por cada grado de categoria que aumente a partir de I3 categoria de tres estrellas, sin que en ningdn caso pueda
superarse el cien por cien de las plazas preexistentes. Dichas plazas adicionales podran materializarse en [a propia parcela del
establecimiento renovado, si I3 edificabilidad prevista en el planeamiento lo permite, computando, en su caso, los incrementos sefialados en
el articulo 11. También podra materializarse con la correspondiente legitimacion por planeamiento habilitante, en otra parcela
urbanisticamente apta de cualquier zona turistica de la misma isla siempre que el planeamiento insular no lo prohiba.

Asi, los proyectos de renovacion edificatoria que cumplan los requisitos pertinentes, podran acogerse a incentivos en edificabilidad,
en materia de densidad de parcela, de plazas adicionales, asi como incentivos econémicos y fiscales, en funcién de los programas que el
Gobierno de (anarias, en colaboracion con el Cabildo Insular correspondiente y Ayuntamiento afectado, pueda establecer.

Asimismo, la Ley de Renovacidn, también prevé Ia sustitucién y traslado de establecimientos turisticos cuando sea conveniente
disminuir la densidad turistica, especializar entre usos turisticos y residenciales, aumentar los espacios libres, equipamientos o dotaciones,
0 bien donde se contemple una actuacion que haga precisa la demolicion total o parcial de edificios o instalaciones que interfieran en las
operaciones previstas.

(asi de forma simultanea, aparece Ia Ley 8/2013, cuya Disposicion Final Duodécima modifica el articulado del TRLS08, concretamente
los articulos 2,5,6,8310,12,14 317, 20, 36, 37, 39, 51y 53, la Disposicion Adicional Tercera y la Disposicion Final Primera, completando [a
regulacion del deber legal de conservacion, exigiendo un nivel basico o estricto de conservacidn, para que los terrenos, Ias instalaciones,
construcciones y edificaciones, se destinen a usos que sean compatibles con [a ordenacion territorial y urbanistica y se conserven en las
condiciones legales para servir de soporte a dicho uso, y en todo caso, en Ias de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato
legalmente exigibles. Un segundo nivel, en el que el deber de conservacion incluye trabajos y obras necesarios para adaptar y actualizar
progresivamente las edificaciones y en particular as instalaciones, a las normas legales que les vayan siendo exigibles en cada momento. Y
un tercer nivel, en el que se define con mayor precision y se perfila mas especificamente, el caracter de Ias obras adicionales incluidas en el
propio deber de conservacion, por motivos turisticos.

Resultan de especial interés las denominadas actuaciones de transformacién urbanistica y actuaciones edificatorias recogidas en el
articulo 14 del TRLSO8.

En particular, dentro de las actuaciones de transformacion urbanistica se diferencian las actuaciones de urbanizacidn (las de nueva
urbanizacion y as de reforma o renovacidn de la urbanizacion) y as actuaciones de dotacion. En lo que al PMM respecta, hay que destacar las
actuaciones de dotacidn, como aquellas que tienen por objeto “incrementar las dotaciones piblicas de un ambito de suelo urbanizado para
reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas
parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion integral de 1a urbanizacion de éste” (articulo 14.1.b).

En cuanto a Ias actuaciones edificatorias, a Ias que extiende su aplicacién para el resto de supuestos en los que no concurran las
condiciones establecidas para las actuaciones de transformacion urbanistica, incluso cuando requieran obras complementarias de
urbanizacién, diferencia entre Ias de nueva edificacion y sustitucion de la edificacion existente y Ias de rehabilitacion edificatoria.

La Disposicion Transitoria Segunda del TRLSO8 referente a los Deberes de fas actuaciones de dotacion ha sido derogada por el
apartado 2° de la Disposicién Derogatoria Unica de la Ley 8/2013, pasandose a regular en el articulo 16 del mismo texto refundido.
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Por dltimo, es de destacar que recientemente ha sido aprobada la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacion y
Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales (BOC N°2 5/01/2015), cuya entrada en vigor se ha
producido el 25 de enero de 2015.

Esta norma ha sido promulgada con el objetivo de agilizar los procedimientos de formulacién y aprobacién de los instrumentos de
planificacion territorial, ambiental y urbanistico, ante Ia necesidad de implementar una politica de simplificacion que permita una mayor
agilidad en la tramitacion y en la resolucion de los procedimientos administrativos, asi como la adaptacién a Ia recientemente aprobada Ley
estatal basica 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, modificando, de este modo, el ordenamiento juridico canario en esta
materia.

En lo que a nuestro documento afecta, cabe mencionar lo recogido tanto en [a Disposicion Transitoria Segunda, acerca de los planes
de ordenacidn territorial y urbanistica e instrumentos de gestion de los espacios naturales protegidos en tramitacién como en la Disposicion
Transitoria Séptima, sobre procedimientos de evaluacion ambiental iniciados antes de Ia entrada en vigor de la presente ley.

En ambos casos, se permite que los instrumentos de ordenacion territorial, urbanistica y de gestion de los espacios naturales
protegidos, cuya tramitacion hubiese sido iniciada conforme a la normativa anterior a la entrada en vigor de la presente ley, puedan continuar
tramitdndose, 3 eleccion del érgano competente para su formulacion, conforme a la normativa en vigor al tiempo del inicio del
correspondiente expediente, conservandose, en todo caso, los actos y tramites ya realizados.

Teniendo en cuenta esta premisa, se ha decidido que tanto el procedimiento de tramitacion del presente PMM como el procedimiento
de evaluacion ambiental del mismo documento, ajusten su tramitacion a las pautas procedimentales originarias, prescindiendo de esta
manera del régimen juridico previsto por el nuevo texto legal, el cual se corresponde con lo dispuesto en el marco juridico estatal.

Sin perjuicio de lo anterior, resulta de especial interés lo dispuesto en Ia Disposicion Adicional Novena, que reconoce que una vez
aprobado el PMM, el planeamiento general deberd incorporar sus determinaciones en la primera revision general o de la ordenacion
pormenorizada que se efectde del mismo, ofreciendo criterios interpretativos sobre su posicion jerarquica en el sistema de planeamiento de
(anarias de los Planes de Modernizacion.

2.2. OTRA LEGISLACION DE APLICACION

Aparte del marco legal bdsico desarrollado anteriormente, resultan de aplicacion, entre otras, las siguientes disposiciones
normativas, que con caracter enunciativo, se relacionan:

a) Enmateria de ordenacion territorial y urbanistica:

0 Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de (anarias y de Espacios Naturales de (anarias,
aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, en adelante TRLOTENC (B.0.C. N© 60, de 15 de mayo de
2000).

0 Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién General y Ias Directrices de
Ordenacion del Turismo de Canarias (B.0.C. N° 73 de 15 de Abril de 2003) (desarrollada en los epigrafes
anteriores).

0 ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacion
sectorial y la ordenacién del turismo (B.0.C. ndm. 89, de 12 de mayo) (desarrollada en los epigrafes anteriores).
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0 Ley 2/2013 de 29 de mayo, de renovacidn y modernizacion turistica de Canarias (B.0.C. ndm. 103, de 31 de mayo
de 2013) (desarrollada en los epigrafes anteriores).

0 Decreto 55/2006, de 9 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Procedimiento de los instrumentos de
ordenacién del sistema de planeamiento de (anarias, en adelante RPIOSPC (B.0.C. N° 104, de 31 de mayo),
modificado por Decreto 30/2007, de 5 de febrero (B.0.C. ndm. 34, de 15 de febrero).

0 Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema
de Planeamiento de (anarias. (B.0.C. N 17, de 26 de enero de 2005).

0 Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (BOE n® 154, de
26 dejunio de 2008) (desarrollada en los epigrafes anteriores).

0 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracidn y renovacién urbana (BOE ndm. 153, de 27 de junio de
2013) (desarrollada en los epigrafes anteriores).

0 Lley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental (BOE N® 296, de 11 de diciembre). Estd Norma deroga la
Ley 9/2006 de 28 de abril, si bien la derogacion, en su condicion de normativa bdsica y respecto de las
Comunidades Auténomas se producira, en todo caso, en el plazo de un afio desde la entrada en vigor. No
obstante, si antes de que concluya este plazo, las Comunidades Auténomas aprueban nuevos textos normativos
adaptados a dicha ley, la derogacion mencionada se producird en el momento en que las nuevas normas
autondmicas entren en vigor.

0 Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas de medio
ambiente. (Vigencia limitada por a Disposicién Derogatoria de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre)

O Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo
y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (BOE n° 221, de 15 de septiembre de 1978 y
n° 222, de 16 de septiembre de 1978).

O Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueba las normas complementarias al reglamento para I3
ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Ia inscripcion en el Registro de Ia Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica (BOE N° 175, de 23 de julio de 1997).

b) En materia sectorial turistica

0 ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de (anarias tiene por objeto regular, la ordenacion y
promocion del turismo en el Archipiélago Canario.

0 Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos, modificado por el Decreto
142/2010, de 4 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de Ia Actividad Turistica de Alojamiento.
Constituye el desarrollo reglamentario de los distintos estandares aplicables a las urbanizaciones turisticas,
para garantizar el desarrollo de una estructura turistica sostenible a fin de lograr el equipamiento necesario para
adaptar I3 infraestructura al constante crecimiento de la poblacion y 3 los escasos recursos y dotaciones
existentes.

0 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. Profundiza en
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aquellos aspectos dirigidos a Ia simplificacién y racionalizacion de los requisitos exigibles con el objeto de crear el
cauce adecuado para que I3 actividad turistica de alojamiento alcance un mejor posicionamiento en el mercado
internacional turistico, con las cotas de calidad demandadas, pero también con una mayor capacidad de
adaptacion a nuevos productos o estrategias de comercializacion.

Decreto 149/1986, de 9 de octubre, de Ordenacién de Establecimientos Hoteleros y correccion de errores, de
fecha 17 de noviembre de 1986, estando vigente dnicamente el apartado c) del articulo 3 y el articulo 35, que
Gnicamente serd de aplicacion a [as pensiones existentes a la entrada en vigor del Decreto 142/2010.

Decreto 23/1989, de 15 de febrero, sobre Ordenacién de Apartamentos Turisticos y correccion de errores de
fecha de 28 de abril de 1989. Conforme a la Disposician Derogatoria Unica del 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 “... sera de aplicacion Gnicamente a los
apartamentos clasificados en 1y 2 llaves y a las villas de 4 y 5 Ilaves existentes a la fecha de entrada en vigor de
este Decreto’”.

) Normativa en materia de Proteccion del medio ambiente, la flora y Ia fauna.

(0]

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental (esta norma entra en vigor en la Comunidad Auténoma
de Canarias a partir del dia 12 de diciembre de 2014, conforme a lo establecido en la Disposicion Final Undécima).

Ley 11/1990, de 13 de julio, de Prevencion del Impacto Ecoldgico.
Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catdlogo (anario de Especies Protegidas.

ORDEN de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad
Autdénoma de (anarias.

Decreto 174/20009, de 29 de diciembre, por el que se declaran Zonas Especiales de Conservacion integrantes de la
Red Natura 2000 en (anarias y medidas para el mantenimiento en un estado de conservacion favorable de estos
espacios naturales.

Decision de la Comision de las Comunidades Europeas, de 28 de diciembre de 2001 por el que se aprueba Ia lista
de lugares de importancia comunitaria con respecto a Ia regién biogeogrdfica macaronésica, en aplicacion de I3
Directiva 92/43/CEE del Consejo.

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de Ia Biodiversidad.

La Red Natura 2000, red ecoldgica europea que nace de a unién de la red de Zonas de Especial Proteccion para las
Aves (ZEPA), establecida en virtud de la Directiva Aves (Directiva 79/409/CEE) y 1a red de Zonas de Especial
Conservacion (ZEC), declarada conforme a la Directiva Habitats (Directiva 92/43/CEE).

Préximos y/o colindantes al dmbito de estudio tenemos los siguientes espacios pertenecientes a la Red Natura
2000 de (anarias: toda Ia franja marina frente a la que se asienta el ambito de actuacion, se declara como Zona
Especial de Conservacion (ZEC) con la denominacion de “Franja Marina Teno-Rasca” cddigo 103_TF, y otra Zona
Especial de Conservacion (ZEC) colindante con el ambito de actuacidn que recoge diferentes habitats y especies
de interés es el 87_TF “Barranco del Infierno”.
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d) Normativa en materia de Costas.

(o]

(0]

(0]
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Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccidn y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988 de
(ostas.

Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

e) Normativa en materia de Carreteras.

(o]

(0]

(0]

Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de (anarias.

Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de (arreteras de (anarias para Ia
ejecucion de la Ley 9/1991, de 8 de mayo.

Decreto 247/1993, de 10 de septiembre, por el que se clasifican las carreteras de interés regional.

f) Normativa sobre Puertos.

(0]

(0]

Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, modificada por Ley 5/2007, de 16 de marzo de 2007.

Decreto 52/2005, de12 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucion de la Ley de
Puertos de (anarias.

Texto Refundido de Ia Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2011, de 5 de septiembre.

g) Normativa en materia de Telecomunicaciones.

(o]

(0]

(0]

Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.
Ley 11/2009, de 15 de diciembre, reguladora de Ia Ordenacién Territorial de las Telecomunicaciones de (anarias.

Decreto 124/2011, de 17 de mayo, por el que se aprueban las Directrices de Ordenacion Territorial de las
Telecomunicaciones de (anarias.

h) Normativa en materia de Aguas.

(0]

(0]

(o]

(o]

(0]

Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de (anarias.
Decreto 276/1993, de 08 de octubre, por el que aprueba el Reglamento Sancionador en materia de Aguas.

Decreto 174/1994, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Control de Vertidos para la proteccién
del Dominio Pblico Hidrdulico.

Decreto 319/1996, de 23 de diciembre, por el que se aprueba el Plan Hidroldgico Insular de Tenerife.

Decreto 86/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Dominio Publico Hidrdulico.

i) Normativa en materia de Actividad Comercial.



http://www.gobiernodecanarias.org/boc/1990/094/001.html
http://www.gobiernodecanarias.org/boc/1997/021/001.html
http://www.gobiernodecanarias.org/boc/2002/108/001.html
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0 Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de Ias Leyes de Ordenacion
de I3 Actividad Comercial de Canarias y reguladora de a licencia comercial.

0 Disposicion Adicional Quinta de la Ley 12/2009, de 16 de diciembre, reguladora de I3 Licencia Comercial.
j) Normativa sobre Actividades (lasificadas.

0 ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos piblicos y otras medidas administrativas
complementarias.

0 Decreto 52/2012, de 7 de junio, por el que se establece la relacion de actividades clasificadas y se determinan
aquellas a las que resulta de aplicacion el régimen de autorizacion administrativa previa.

k) Normativa sobre el Sector eléctrico.

0 Ley54/1997, de 27 de noviembre, del sector eléctrico, modificada por la ley 17/2007, de 4 de julio.
) Normativa sobre edificacidn.

0 Ley38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de I3 Edificacién.

O Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de Ia Edificacion.
m) Normativa en materia de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas y de la Comunicacidn.

0 Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las
personas con discapacidad.

0 Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacion.

0 Decreto 227/1997, de 18 de septiembre (BOC N 150, de 21 de noviembre de 1997) , por el que se aprueba el
Reglamento de I3 Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas y de la Comunicacion,
modificado por el Decreto 148/2001.

2.3. INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL, URBANISTICA Y DE RECURSOS NATURALES

En el ambito de ordenacién que se propone en el presente PMM de Costa Adeje se tendran en cuenta Ias determinaciones de los
diferentes instrumentos de ordenacion territorial, urbanistica y de recursos naturales que conforman el sistema de planeamiento de
Canarias, si bien, conforme al articulo 7 de a Ley de Renovacion, “ (uando los instrumentos de ordenacion territorial se encuentren adaptados
alas directrices de ordenacion general y del turismo de canarias, sus determinaciones tendran el cardcter normativo de recomendacion para
los Planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad a que se refiere el articulo 7 de esta ley, de forma que éstos podran
gpartarse motivadamente de las mismas, Siempre que seq como objeto de viabilizar gperaciones de renovacion urbana en los términos
previstos en esta ley .

Por su parte, en cuanto a la relacion del PMM con los instrumentos de planeamiento urbanisticos vigentes, el citado articulo 7 de Ia
Ley de Renovacidn, establece que los PMM ‘(...) son instrumentos de ordenacion urbanistica que complementan y, en su caso, sustituyen a las
determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar la renovacion urbana y edificatoria en los términos seralados en esta ley (..,
posibilitando una ordenacién independiente de los instrumentos vigentes, pudiendo incluso clasificar suelo, siempre que exista acuerdo

municipal previo.
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Sin perjuicio de lo anterior, y fruto de los principios de cooperacion administrativa vigentes en el sistema de planeamiento de
(anarias, y la necesidad de coordinar las diferentes politicas en la materia, desde el presente PMM se han tenido en cuenta, entre otros, los
siguientes instrumentos de Ordenacidn Territorial, Urbanistica y de Recursos Naturales:

2.3.1. PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE (PIOT)

El Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (en adelante PIOT) elaborado conforme al régimen juridico establecido por TRLOTENC, fue
aprobado definitivamente por Decreto 150/2002 de 16 de octubre (BOC ndm. 140/2002, de 19 de octubre).

Posteriormente, mediante Decreto n® 56/2011, de 4 de marzo, se aprueba [a Revisién Parcial del PIOT para su adaptacién a las
Directrices de Ordenacion General de Canarias, para la racionalizacion del planeamiento territorial de desarrollo del PIOT y para Ia puesta de
manifiesto de la complementariedad de Ias infraestructuras portuarias insulares, asi como su adaptacion a lo establecido en I3 legislacion
sectorial sobrevenida tras su entrada en vigor, fundamentalmente, a Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de (anarias, a Ley 14/2003,
de 8 de abril, de Puertos de Canarias y la Ley 17/2003, de 10 de abril, de Pesca de Canarias (BOC nim. 058, de 21 de marzo de 2011).

La Disposicién Transitoria Tercera de I3 Ley de Directrices establecid un plazo de dos afios, desde su entrada en vigor, para la
adaptacion de los Planes Insulares de Ordenacidn a lo dispuesto en las Directrices de Ordenacién General, sin especificar nada al respecto
sobre las Directrices de Ordenacion del Turismo. Es por ello que, en las Disposiciones Sectoriales sobre Turismo contenidas en el PIOT sélo se
han introducido las modificaciones oportunas para la adaptacin a las directrices 63, 64 y 124 de Ordenacion General. En lo restante, a
adaptacidn se realiza a través del Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife (en adelante, PTOTT), aprobado
definitivamente y de forma parcial mediante Acuerdo de la COTMAC en sesion celebrada el 06 de abril de 2005, publicado en el BOC n® 168, de
26 de agosto de 2005.

EI PIOT es el instrumento basico de Ia planificacion territorial, urbanistica y de los recursos naturales de Ia Isla de Tenerife, que fija
un Modelo de Ordenacidn Territorial con efectos estructurantes sobre el territorio a escala insular, constituyendo un marco de referencia de
ordenacion que, junto al resto de instrumentos de planificacion territorial y urbanistica, habrd de conformar un modelo global de ordenacion,
al que se sumard el presente PMM.

La propuesta de ordenacion consiste en I3 division de I3 totalidad de a isla en dmbitos territoriales, agrupados en categorias de
igual régimen de ordenacion, denominadas Areas de Regulacion Homogénea (ARH) que presentan cierta uniformidad interna en cuanto a sus
caracteristicas geograficas y morfoldgicas, y en cuanto a las actividades que sustentan o puede sustentar, para cada una de las cuales, se
sefialan las condiciones, los criterios, y los objetivos con los cuales el planeamiento debe delimitar y desarrollar la ordenacion de los suelos
que adscriba 3 cada categoria, y el grado de compatibilidad de los usos e intervenciones que contenga.

La zona de estudio del presente documento se corresponde con las ARH urbana y de expansion urbana, debiendo acudir 3 la matriz
de usos recogida en el Titulo Il, Capitulo 3, Seccién 11, para determinar los usos compatibles de cada una de ellas, en su mayoria de regulacion
remitida al régimen pormenorizado de ordenacion de usos del planeamiento urbanistico y/o territorial correspondiente.

EI PIOT define tres ambitos principales en los que debe centrarse el crecimiento futuro de la isla, entre los que se encuentra Ia zona
Sur que, por importancia del conjunto turistico-residencial de Las Américas-Los Cristianos, obliga a plantear una politica intensa de
reordenacion y recualificacion, limitada en su extension al cierre de esta gran ciudad de servicios.

La finalidad de Ia ordenacion de la actividad turistica que establece el PIOT es contribuir 3 racionalizar, modernizar y consolidar I
oferta turistica de la isla para posibilitar el mantenimiento de su competitividad.
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Vinculada a dicha finalidad, el PIOT establece disposiciones sectoriales para la ordenacién de las dotaciones, infraestructuras y, en
general, del uso turistico:

- De las dotaciones: Fija criterios generales respecto a la localizacion (ubicacion preferente en el interior de los niicleos de poblacion
a los que haya de servir), dimensionamiento y distribucion en base a la poblacion y a los indicadores de frecuencia de uso. Estas
premisas han de tenerse en cuenta por este PMM a I3 hora de delimitar dotaciones y equipamientos que recalifiquen el ambito en funcién
de su calidad y atractivo turistico.

- De las infraestructuras: Refiere a los espacios ocupados por instalaciones que proveen servicios basicos para la organizacién del
territorio, tales como la red basica viaria y de transportes, el centro de tratamiento de residuos sélidos y Ias infraestructuras de
conexion con el exterior de la isla; los aeropuertos y puertos que canalizan el tréfico de pasajeros y mercancias.

Merece especial mencion, el Corredor Insular Sur, prolongacion de la actual TF-1, cuyo primer tramo habrd de trazarse cercano y
sensiblemente paralelo a la (-822, de forma que ésta se vincule directamente a la futura autovia como eje articulador de los
asentamientos urbanos, como mecanismos para mejorar la accesibilidad y movilidad del entorno, I3 mejora y acondicionamiento de
Puerto Coldn y una nueva instalacién portuaria prevista en el litoral de Adeje, cuya localizacion deberd determinarse mediante un Plan
Territorial Parcial de Ordenacion del Litoral, en los tramos considerados potencialmente aptos.

PUERTO COLON 13 PUERTO DE ADEJE PUERTO

- 4]’ .':"" ¢”___. 7
A 8%y

CONDICIONES PARA SU DESARROLLO

El objeto de esta actuacidn es localizar un nuevo puerto en el ltoral de Adeje. La localizacidn concreta del mismo
debera determinarse a través del comespondiente Plan Territorial Parcial de Ordenacion del Litoral, en los tramos

CONDICIONES PARA SU DESARROLLO

S

NN

- Coordinacion con el planeamiento municipal en desamolio.
- Analisis relacion con frente urbano.
- Analisis rodado y wento.

Medidas ambientales protectoras y comectoras:
- No se proponen medidas ambientales especificas.

de Ordenacion de Puerios y en esta ficha Dicho plan debera
- las de loc 5

considerados potencialmente aptos por &l PIOT que figuran expresamente sefialados en el plano del modelo insular

&n los tramos sefalados.

Justificar la aptitud del en on ala

caracter de equipamiento turistco que adquinra el puerto.
Establecer criterios de integracién paisajistica ylo urbana del proyecto.
i i P ¥ -
- Se remite a las consideraciones al respecto realizadas en el articulo 3.3.3.10.
ACTUACIONES

Ppr .
las limitaciones que presenta el tramo: de caricter ambiental, de accesibilidad y funcionales, asi como &

teniendo en cuenta

Uso: MIXTQ (deportve y pesquero)

Obra de abrigo: Nusva.

Instalaciones. Nuevas

ACTUACIONES
Uso: DEPORTIVO
Cbra de abrigo: Existente.
Instalaciones: Reordenacion de usos comerciales.
Urbanizacion: on de y apar
Accesos: Estudio de mejora de la accesibilidad.

Urbanizacion Nueva

C on con a via municipal o local.

Imdgenes: Fichas de actuaciones portuarias previstas en el Litoral del PMM de Costa Adeje. Fuente: Titulo lll-Disposiciones Sectoriales PIOT. Anexo Ill: Actuaciones
portuarias previstas adscritas al segundo nivel.

En el Anexo Ill: Actuaciones portuarias previstas adscritas al segundo nivel, se incorporan las fichas de actuaciones previstas:

0 Puerto 13- PUERTO COLON: Ampliacidn Puerto Colon.

O Puerto 14:- PUERTO DE ADEJE: Nueva instalacion portuaria en el litoral de Adeje.
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- Del uso turistico: Delimita dmbitos de referencia turisticos (de alojamiento y/o complementario) restringiendo con ello otros usos
e intervenciones (residenciales, industriales,...etc.) que puedan comprometer el destino.

El dmbito del PMM tiene Ia consideracion de Nicleo Turistico, entendido como ndcleo urbano constituido por un conjunto de areas
urbanas de caracter mayoritariamente turistico. Es un drea turistica consolidada, en I3 que se permite I3 ampliacion de los nicleos
turisticos existentes (dreas de ensanche, exclusivamente en el ambito suroeste y en ARH urbanas o de expansion urbana) y la creacion
de complejos turisticos, que habran de concebirse como dreas aisladas y auténomas respecto a los niicleos existentes.

Para estas dreas urbanas existentes, prevé objetivos generales, tales como la cualificacion de los establecimientos turisticos de
alojamiento, aumento de Ia categoria minima de los establecimientos y un estandar dptimo de superficie por plaza de alojamiento;
mejorar I3 calidad de la urbanizacidn, ejecutar las infraestructuras, servicios y dotaciones deficientes o insuficientes, viabilizar el uso
plblico de I3 primera linea de costa en aquellas zonas donde resulta imposible, implantar equipamientos complementarios y
establecimientos turisticos recreativos.

2.3.2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION DE LOS RECURSOS NATURALES

Conforme a lo dispuesto en el articulo 22.1 del TRLOTENC “/os Planes y Normas de Fspacios Naturales deberan establecer, sobre la
totalidad de su ambito territorial, las determinaciones necesarias para definir Ia ordenacion pormenorizada completa del espacio, con el grado
de detalle suficiente para legitimar los actos de ejecucion . Las determinaciones de dichos instrumentos deben ser conformes con las que
sobre su ambito territorial establezcan las Directrices de Ordenacion y el PIOT y, a su vez, prevaleceran sobre el resto de instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica.

La Red (anaria de Espacios Naturales Protegidos, se compone de 146 Espacios, que en su conjunto constituyen aproximadamente el
40% de I3 superficie del Archipiélago, englobando una estadistica que se diferencia a nivel insular a consecuencia de las particularidades de
cada isla. Esta red es un sistema de ambito regional en el que todas Ias areas protegidas se declaran y se gestionan como un conjunto
arma@nico con un propdsito comdn: contribuir al bienestar y al mantenimiento de Ia biosfera mediante Ia conservacion de la naturaleza y Ia
proteccion de los valores estéticos y culturales presentes en los espacios naturales.

Con el fin de integrar lo mejor posible en la realidad socioeconémica del archipiélago el papel de la Red (anaria de Espacios Naturales
Protegidos, se contemplan ademds de las diferentes categorias de espacios naturales, dos figuras claves en el ordenamiento del territorio:
las Areas de Sensibilidad Ecoldgica y las Areas de Influencia Socioecondmica. Si bien, uno de los aspectos mas importantes a destacar, es el
cardcter de conservacion activa que desempeia la Red. Esta va mas all3 de Ia mera declaracion de espacios. Para evitar que la proteccion del
territorio no quede tan solo en una declaracidn, los espacios naturales se ordenan a través de planes especificos para cada categoria de
conservacion. La planificacion y gestion de dichos espacios se lleva a cabo a través de una organizacion administrativa en [a que intervienen el
Gobierno de (anarias, los (abildos Insulares, los Patronatos Insulares, el Consejo Asesor de Medio Ambiente y Ordenacin del Territorio y el
Consejo de Espacios Naturales Protegidos.

Ademds de los Espacios Naturales Protegidos declarados seglin Ia legislacién autonémica vigente, el Parlamento de Canarias puede
integrar en esta Red aquellas areas que ostenten una proteccion especifica otorgada por organismos internacionales o supranacionales.

En el interior del dmbito de actuacion del presente PMM no se localizan areas protegidas de las incluidas en la Red (anaria de
Espacios Naturales Protegidos, Gnicamente habra que tener en cuenta el T-40 Sitio de Interés Cientifico de La (aleta y sus Normas de
Conservacion (BOC ndm. 034/2006, de 17 de febrero) y el T-23 Monumento Natural de La Caldera del Rey, como elemento vertebrador y
complementario (BOC ndm. 033/2010, de 18 de febrero), a tener en consideracién por Ias posibles afecciones que se pudieran generar sobre
él.
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Estos espacios fueron declarados por el articulo 1 de la Ley 12/1987, de 19 de junio, de Declaracion de Espacios Naturales de
(anarias, como Paraje Natural de Interés Nacional de Acantilados de Adeje y Paraje Natural de Interés Nacional de (aldera del Rey,
respectivamente.

Posteriormente, y en el marco de Ia Ley Bésica Estatal 4/1989, de 27 de marzo, de Conservacién de los Espacios Naturales y de la
Flora y Fauna Silvestres, se dicta la Ley Territorial 12/1994, de 19 de diciembre, de Espacios Naturales de (anarias, que reclasifica dichos
espacios objeto de estudio como Sitio de Interés Cientifico de La Caleta (T-40) y Monumento Natural de La Caldera del Rey (T-23), en cada
(aso.

Tanto el ambito del Monumento Natural de La (aldera del Rey como el ambito del Sitio de Interés Cientifico de La Caleta son por
definicién Areas de Sensibilidad Ecoldgica, a los efectos previstos en la Ley 11/1990, de 13 de julio, de Prevencién de Impacto Ecoldgico.

El TRLOTENC vino a derogar en su Disposicion Derogatoria Unica, punto 1.1, la Ley 12/1994, incluyendo en su Anexo de
Reclasificacion de los Espacios Naturales de (anarias el Sitio de Interés Cientifico de La Caleta, con el cddigo T-40 y el Monumento Natural de la
(aldera del Rey, con el cddigo T-23, e idénticos limites y definicién de los contemplados en I3 antedicha Ley 12/1994.

En el Sitio de Interés Cientifico de La (aleta (T-40), con una superficie de 78,3 hectdreas, se dan cita varias especies de aves
amenazadas e incluidas en el R.D. 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion
Especial y del (atdlogo Espafiol de Especies Amenazadas, muchas de las cuales estan protegidas ademas por diversos convenios
internacionales. El acantilado y a playa de arena, dentro de este espacio, constituyen ademds una unidad de relevancia paisajistica.

El Monumento Natural de La Caldera del Rey (T-23), con una superficie de 180,3 hectareas, constituye un elemento geomorfoldgico
de gran singularidad, al ser una de Ias tres mejores muestras de volcanismo freatomagmatico-explosivo en Tenerife.

Finalmente, hay que sefialar Ia colindancia del Sitio de Interés Cientifico de La (aleta con el Lugar de Importancia Comunitaria
ES7020017 “Franja marina Teno-Rasca”, designado para salvaguardar las poblaciones de delfin mular ( 7ursigps truncatus) y de tortuga boba
(Caretta caretts).

El otro Espacio Natural Protegido perteneciente a Ia Red de Espacios Naturales Protegidos de (anarias presente en el municipio de
Adeje es la Reserva Natural del Barranco del Infierno (T-8), el cual no tiene influencia alguna sobre el ambito de actuacion del presente Plan
de Modernizacion.

2.3.3. PLANES TERRITORIALES DE ORDENACION

Los Planes Territoriales de Ordenacion, tanto Especiales como Parciales son, segin el articulo 14.3 del TRLOTENC, instrumentos de
ordenacion territorial. Su objeto, ambito, el caracter de sus determinaciones y la vinculacion de éstas a los restantes instrumentos de
ordenacion se regulan en el articulo 23 del TRLOTENC.

El PIOT prevé su desarrollo a través de la formulacion de Planes Territoriales de Ordenacidn. Entre ellos esta el Plan Territorial
Especial de Ordenacion Turistica de Tenerife (en adelante PTOTT), que es el mds relevante para el presente documento, aunque hay otros
cuyas determinaciones también han de ser valoradas por sus posibles implicaciones.
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PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA DE TENERIFE (PTOTT)

La Ley de Directrices determina un cambio radical del modelo turistico de (anarias, que aboga por un crecimiento sostenible del
turismo en el archipiélago y por la rehabilitacién de los establecimientos turisticos como apuesta por mantener la competitividad de nuestra
oferta turistica. Dentro de los limites de esta ley, cada una de Ias islas ha tenido que definir cdmo se regula tal crecimiento a través de un
Plan Territorial Especial de Ordenacidn del Turismo. En el caso de la Isla de Tenerife, el PTOTT fue aprobado definitivamente y de forma parcial
mediante Acuerdo de la COTMAC, adoptado en sesidn celebrada el 6 de abril de 2005 (BOC ndm. 168/2005, de 26 de agosto).

Los principios de ordenacion del PTOTT, previstos en la Disposicion Adicional Primera de Ia Ley de Directrices, se basan en [a
identificacion del espacio turistico conforme al modelo territorial del PIOT, Ia fijacion de limites responsables de crecimiento turistico, de
expansion de la urbanizacion turistica y la ocupacion de este espacio con estricta limitacién de los suelos previamente clasificados, fomento
de la renovacion y sustitucion de Ia planta alojativa inadecuada, asi como la apuesta por I3 calidad de los establecimientos y regeneracion de
la ciudad turistica.

A partir de los Ambitos de Referencia Turistica definidos en el PIOT, este plan territorial identifica las siete Zonas Turisticas de la isla,
que son: Isla Baja, Puerto de la Cruz-Valle de Ia Orotava, Bajamar-Punta del Hidalgo, litoral de Abona, Los Cristianos-Las Américas, Adeje-Isora
y Puerto Santiago.

El 3mbito de estudio esta reconacido como “Ambito de Referencia Turistica Surveste’ que abarca parte de la Zona Turistica de Los
(ristianos-Las Américas y parte de la Zona Turistica de Adeje-Isora.

EI PTOTT subdivide cada Zona Turistica en dmbitos de ordenacion que presentan cierta uniformidad interna en su estructura urbana,
estado de desarrollo, los usos que sustentan o pueden sustentar asi como a sus caracteristicas geograficas y morfoldgicas, con especial
referencia aquellos dmbitos procedentes o vinculados a un instrumento de planeamiento de desarrollo en ejecucion. Estos ambitos
territoriales los denomina Areas Turisticas y las tipifica a efectos de su ordenacion en areas colmatadas(la mayor parte del ambito del
presente Plan de Modernizacion), areas en desarrollo, areas de reserva y dreas de expansion urbana. A su vez, en atencion al destino que el
PTOTT establece para estas areas, se diferencian en dreas Turisticas, dreas Residenciales y dreas Mixtas.

De forma general, para ambas Zonas Turisticas (Los Cristianos-Las Américas y Adeje-Isora), fija 3 contencién del crecimiento
residencial a favor de la introduccion de los usos turisticos, terciarios y de ocio, permitiendo la compatibilidad de establecimientos turisticos
convencionales, recreativos y complejos turisticos. Recomienda, 3 su vez, la oferta complementaria de actividades comprendidas en los
grupos de salud, descanso y deportes.

Los usos no especificamente sefialados se entenderan compatibles, sélo si el instrumento de planeamiento adaptado a las
determinaciones de las Directrices de Ordenacion del Turismo y al PTOTT que establezca Ia ordenacion pormenorizada de la correspondiente
pieza de suelo, los prevé expresamente y justifica su compatibilidad con los objetivos de ordenacion propuestos para el Area, en su defecto,
tendran Ia consideracion de prohibidos.

Por lo que se refiere a la renovacion edificatoria, el PTOTT permite trasladar Ias plazas de alojamiento del interior de la Zona Turistica,
incluso fuera de su dmbito territorial, en los términos de compatibilidad que resultan del PTOTT y la calificacion urbanistica establecida por el
planeamiento.
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Plano: Tipificacin de as Areas Turfsticas. Fuente: PTOTT.

ZONA TURISTICA DE LOS CRISTIANOS-LAS AMERICAS.

Limita al Sureste, con la Montafia y Mesas de Guaza; al Norte, con la Montafia del Mojon y Las Laderas exteriores de La (aldera
del Rey, hasta el limite entre Playa de Fafiabé y Jardines del Duque, abarcando Miraverde, El Madrofial de Fafiabé y el Este de
Torviscas y San Eugenio.

Los ambitos pertenecientes a esta zona incluidos en el Plan de Modernizacion son:

o Laderas de La Caldera del Rey (Ambito 9). Area en desarrollo interior, con uso principal turistico, establecimiento
turistico recreativo y residencial categoria primera. Uso secundario recreativo y usos compatibles residencial
categoria segunda, recreativo y terciario. Prohibido el uso turistico en la modalidad de complejo turistico,
residencial categoria tercera, industrial y terciario. En términos de capacidad tedrica, no establece condiciones de
compatibilidad entre los usos turisticos y residenciales.
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0 San Eugenio Bajo (f\mbito 7). Area colmatada con destino turistico. Uso principal turistico (establecimientos
turisticos convencionales) y secundario el residencial, categoria primera. Usos compatibles, turistico, en Ia
categoria de complejos turisticos y establecimiento turistico recreativo, uso recreativo y terciario. Usos
prohibidos el residencial en categoria tercera y el industrial. La compatibilidad de los usos residenciales estard
limitada por una capacidad tedrica turistica minima del 90% de la capacidad tedrica total.

o San Eugenio Alto (Ambito 4). Area colmatada mixta, con uso principal residencial categorfas primera y segunda,
uso secundario turistico en Ia categoria de establecimiento turistico convencional. Uso compatible el turistico de
establecimiento recreativo, el recreativo y terciario. Usos prohibidos el residencial, categoria tercera y el
industrial. En términos de capacidad tedrica, no establece condiciones de compatibilidad entre los usos turisticos
y residenciales.

o Sector 4 (Ambito 10). Area en desarrollo interior, con destino mixto, uso principal residencial, en categorfas
primera y segunda. Uso compatible el turistico en la categoria de establecimientos recreativos, el recreativo y
terciario. Usos prohibidos el residencial en categoria tercera y el industrial. La compatibilidad de los usos
residenciales no estard limitada por una capacidad tedrica minima.

O Madrofial de Fafiabé (Ambito 2). Area colmatada, con destino residencial, usos compatibles el recreativo y
terciario. Usos prohibidos el turistico en la categoria de establecimiento turistico convencional, complejos
turisticos y establecimientos turisticos recreativos, y el residencial en Ias categorias primera y segunda. No se
establecen condiciones relativas a los usos.

ZONA TURISTICA DE ADE JE-ISORA

La Zona Turistica de Adeje-Isora ocupa una extensa franja del litoral comprendida entre la ciudad turistica ya consolidada de
Los Cristianos-Las Américas y el sector turistico de Cueva del Polvo. Este Sector, asi como la urbanizacion El Varadero, se
incluyen por similitud territorial en la Zona Turistica de Puerto de Santiago, y el limite municipal de Santiago del Teide,
incorporando aquellas iniciativas mds recientes como han sido las de Jardines del Duque o todo el entorno de La (aleta y sin
perjuicio de incluir, por razones de continuidad territorial, desarrollos histéricos como Callao Salvaje y Suefio Azul.

Los ambitos de esta zona incluidos en el presente Plan son:

0 Playas del Dugue - Jardines del Duque (Ambito 9) y EI Beril. (Ambito 10): Areas colmatadas, con uso principal
turistico en la categoria de establecimiento turistico convencional. Uso secundario residencial categoria primera
y usos compatibles el turistico en Ia categoria de complejo turistico, establecimientos recreativos, uso recreativo
y terciario. Uso prohibido el residencial categoria tercera. La compatibilidad de los usos residenciales estara
limitada por una capacidad tedrica turistica minima del 80% de la capacidad tedrica total.

O La Enramada (l\mbito 17): Area en desarrollo interior, con uso principal turistico en la categoria de
establecimiento convencional y uso secundario residencial categoria primera. Usos compatibles el turistico en Ia
categoria de complejo turistico y de establecimiento recreativo, y los usos recreativo y terciario. Uso prohibido el
residencial categoria tercera. La compatibilidad de los usos residenciales estara limitada por una capacidad
tedrica turistica minima del 70% de la capacidad tedrica total.
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o La Caleta (Ambito 18): Area en desarrollo de ensanche, con uso principal turistico en las categorfas de
establecimiento convencional y complejo turistico. Uso secundario el turistico recreativo y residencial en Ia
categoria primera. Usos compatibles el recreativo y terciario. Usos prohibidos el residencial categoria tercera y
terciario en la categoria de comercio minorista y oficinas nivel 3. Se limita la compatibilidad de los usos
residenciales por una capacidad tedrica turistica minima del 70% de la capacidad tedrica total.

AREAS TURISTICAS
- AREAS RESIDENCIALES
' ' AREAS MIXTAS

Plano: Destino de las Areas Turisticas. Fuente: PTOTT.
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PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DEL PAISAJE DE TENERIFE (PTEOPT)

Mediante Acuerdo del Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, adoptado en sesion ordinaria celebrada el 27 de junio de 2014, se
aprobd definitivamente el Plan Territorial Especial de Ordenacidn del Paisaje de la Isla de Tenerife (BOC nim. 157/2014, de 14 de agosto).

Este instrumento propone diferentes criterios y medidas para una mejor adecuacion paisajistica de determinadas intervenciones de
transformacion territorial que pueden tener una considerable incidencia en el paisaje de I3 Isla de Tenerife, con independencia de la clase y
categoria de suelo afectada.

Estas actuaciones son: trazados viarios, senderos, miradores, conducciones de agua, tendidos y conducciones eléctricas, parques
edlicos y fotovoltaicos, antenas de telecomunicaciones, infraestructuras de captacion de guas (galerias y pozos), iluminacion nocturna,
construccion dispersa en suelo rustico y jaraines.

Las determinaciones del PTEOPT se estructuran en dos bloques principales:
Las dirigidas 3 la conservacion y mejora del paisaje atendiendo a Ias clases y categorias de suelo.
Las orientadas a Ia adecuada integracion paisajistica de determinadas intervenciones con incidencia territorial.

En particular, el Capitulo 70 de la normativa del Plan (arts. 40 a 42), se refiere a las determinaciones sobre el uso turistico en suelo
urbano y urbanizable. Entre otras, citamos las siguientes:

Reserva de espacios libres alrededor de las zonas turisticas, adecuados a Ia transicion paisajistica entre zonas pblicas y privadas,
con una anchura orientativa entre 15 y 30 m., proporcionalmente a la dimension y densidad de la actuacion.

Desarrollo unitario y coherente de la urbanizacion, evitando tipologias disonantes y, en general, dificilmente integrables.

Objetivo prioritario del color es amortiguar I3 presencia de Ias edificaciones. Este debe tener como referencia el sustrato abiético
que lo sustenta, considerar el tono y la saturacién (colores tierra, gama de ocres a terracotas) y evitar las superficies brillantes y los
acabados muy oscuros.

Tratamiento de [as cubiertas como otra fachada mas o como jardin, en edificaciones a diferente cota y en espacios reducidos.

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DEL TRANSPORTE DE TENERIFE (PTEOTT)

Mediante Acuerdo del Pleno del Excmo. (abildo Insular de Tenerife, adoptado en sesién ordinaria celebrada el 28 de septiembre de
2012, se aprobd inicialmente el Plan Territorial Especial de Ordenacién del Transporte de Tenerife (BOC ndm. 197/2012, de 8 de octubre).

El objeto del PTEQTT es desarrollar el modelo de ordenacion y Ias determinaciones sobre gestion y actuaciones piblicas en materia
del transporte colectivo de vigjeros sefialadas en la Ley de Directrices, en la Ley 13/2007, de 17 de mayo, de Ordenacidn del Transporte por
(arretera de (anarias y en el PIOT, en lo relativo a as politicas y actuaciones piblicas en materia de transporte de viajeros, incorporando
ademds indicaciones relativas a politicas de movilidad. De forma mds concreta, y en el marco general disefiado para la Ordenacion del
Territorio, el PTEQTT intenta integrar y desarrollar [as directrices y actuaciones referidas al transporte publico.

El modelo de ordenacion insular se compone de una red de infraestructuras y sistemas y los servicios de transporte pablico, que sin
afectar directamente al dmbito territorial del presente plan, condicionaran su movilidad y desarrollo futuro una vez aprobado definitivamente
el PTEQTT.
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Imagen: Alternativa seleccionada del
Tren del Sur. Fuente: Aprobacidn Inicial
del PTEQITS.
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PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE INFRAESTRUCTURAS DEL TREN DEL SUR DE TENERIFE (PTEOITS)

Mediante Acuerdo del Pleno del Excmo. (abildo Insular de Tenerife, adoptado en sesién ordinaria celebrada el 28 de septiembre de
2012, se aprobd inicialmente el Plan Territorial Especial de Ordenacion de Infraestructuras del Tren del Sur de Tenerife (BOC ndm. 197/2012,
de 8 de octubre).

Este instrumento de ordenacidn tiene por objeto planificar la implantacién del transporte ferroviario con el fin de proporcionar un
servicio que satisfaga [a actual demanda de movilidad y su futuro incremento @ medio y largo plazo.

Pese a no afectar al dmbito territorial especifico del presente PMM, las determinaciones del Plan Territorial Especial de Ordenacion de
Infraestructuras del Tren del Sur de Tenerife modificaran las condiciones de movilidad del entorno, por lo que deberan tenerse en cuenta.

En concreto, este Plan tiene como objetivo Gltimo el definir una nueva linea ferroviaria en [ isla de Tenerife que discurra entre el
norte y el sur de laisla, es decir, entre |a capital insular, Santa Cruz de Tenerife, el aeropuerto Reina Sofia y las Zonas turisticas del Sur, esto
es, Los Cristianos y Costa Adeje; que a su paso por el municipio de Adeje discurrird en su totalidad a través de un tdnel.

Conforme a lo establecido en el documento, se dispone en el remate final de Ia linea ferroviaria, en las proximidades del dmbito de
estudio del PMM, el intercambiador de Costa Adeje. Dicho intercambiador se disefiard de manera que sea compatible con la futura
prolongacion de la linea hasta Fonsalia, y dispondrd de aparcamientos para vehiculos privados (aproximadamente unas 500 plazas), ademds
de siete (7) darsenas para guaguas y parada de taxis y de kiss & ride.

Por medio de las actuaciones planificadas se pretende conseguir en el dmbito insular una sustancial mejora de las comunicaciones
posibilitando [a descongestion de esta zona tan densamente poblada de la isla.

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACION DE TENERIFE (PTEOIT).

Mediante Orden n° 313 del Consejero de Presidencia, Justicia e Igualdad del Gobierno de (anarias, de fecha 17 de septiembre de
2012, se aprobd inicialmente el Plan Territorial Especial de Ordenacidn de Infraestructuras de Telecomunicacion de Tenerife (BOC ndm.
217/2012, de 6 de noviembre).

Este instrumento tiene por objeto establecer las condiciones de implantacidn territorial 3 los efectos de garantizar su adecuacidn
ambiental y compatibilidad con los restantes usos del territorio, asi como I3 calidad de vida de los ciudadanos, de Ias infraestructuras y
equipamientos que formen parte de Ias diferentes redes técnicas, con cardcter de radiocomunicaciones, terrestres, satelitales o submarinas
y de dmbito insular y comarcal, necesarias para la prestacion de los servicios o explotacion de redes de comunicaciones electronicas, de
acuerdo 3 lo establecido en el Real decreto 424/2005, de 15 de abril, por el que se aprueba el Reglamento sobre [as condiciones para la
prestacién de servicios de comunicaciones electronicas, el servicio universal y Ia proteccion de los usuarios y servicios de comunicacién
audiovisual, de acuerdo con lo establecido en Ia Ley 7/2010, de 31 de marzo, General de la Comunicacién Audiovisual.

La ordenacion del PTEQIT, se desarrolla conforme al modelo insular establecido en el PIOT, y en coherencia con lo dispuesto en las
Directrices de Ordenacidn de las Telecomunicaciones de (anarias, de la implantacion territorial de Ias redes de acceso y de transporte de los
servicios de telecomunicaciones. Ademas, fija los criterios y ambitos de ubicacion preferente para dar cumplimiento 3 los objetivos de
cobertura fijados por Ias propias Directrices en materia de telecomunicaciones, como elemento vertebrador del desarrollo insular.
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PLAN HIDROLOGICO INSULAR DE TENERIFE (PHI)

El Plan Hidroldgico Insular de Tenerife (PHI) tiene su origen en la Ley de Aguas de (anarias (12/1990, de 26 de julio), que determina
su papel como instrumento basico de la planificacién hidroldgica para Ia isla y fija sus objetivos, su naturaleza, los criterios fundamentales
para su elaboracién y su contenido minimo. La propia Ley establece que esta elaboracién compete al Consejo Insular de Aguas de Tenerife
(art. 40.1), su aprobacion provisional al Cabildo Insular de Tenerife (art. 8.2.c) y su aprobacion definitiva al Gobierno de Canarias (art. 7.c).

El primer Plan Hidroldgico Insular de Tenerife fue aprobado mediante Decreto 319/1996, de 23 de diciembre, en desarrollo de Ia Ley
territorial 12/1990, de 26 de julio, de Aguas. Los diversos cambios normativos habidos desde su aprobacion y, especialmente, 3 entrada en
vigor de I3 Directiva 2000/60/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2000, por la que se establece un marco
comunitario de actuacion en el dmbito de Ia politica de aguas, han determinado la necesidad de proceder a una revisién integral del Plan
Hidrologico de Tenerife.

Conforme a lo anterior, es por lo que el actual Plan Hidroldgico Insular de Tenerife ha sido aprobado definitivamente recientemente
por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de (anarias, en sesion de 09 de abril de 2015, publicandose en el BOC n° 85, de 06 de
mayo de 2015, Decreto 49/2015, de 09 de abril, por el que se aprueba definitivamente del Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrogréfica de
Tenerife.

El PHI tiene como objetivos principales (articulo 19):
o Asegurar Ia gestion integrada del ciclo del agua.
e Proteger adecuadamente el dominio piblico hidraulico y Ias aguas de la Demarcacion.

e Asegurar [3 utilizacion mas eficiente del agua, privilegiando en cada momento la implantacion en I3 Demarcacién de la mejor
tecnologia disponible, de forma conciliada con los marcos social, ambiental y econémico.

e Incrementar racionalmente las disponibilidades del recurso para atender las demandas.
e Fomentar el ahorro y la racionalizacion en el consumo de agua.
e Preservar la calidad de los recursos.

e Integrar los criterios ambientales en las actuaciones que incluye el PHT.

PLANES TERRITORIALES PARCIALES DE ORDENACION LITORAL. (PTPOL)

El PIOT establece Ia obligatoriedad de Ia formulacién de Planes Territoriales Parciales de Ordenacion Litoral sobre cada uno de los
ambitos costeros.

En funcion de la division comarcal destacamos los siguientes:
Tramo 1 de I3 costa del Suroeste, desde el limite Sur de Los Cristianos hasta el limite Sur de La (aleta de Adeje.

Tramo 2 de I3 costa del Suroeste, desde el limite Sur de La (aleta de Adeje hasta el limite con el Parque Rural de Teno.
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2.3.4. INSTRUMENTOS DE ORDENACIGN URBANISTICA: PLAN GENERAL DE ORDENACION DE ADEJE

Con fecha 5 de abril de 2004, la COTMAC aprobd definitivamente y de forma parcial el documento de PGO de Adeje, Adaptacion Basica

de las Normas Subsidiarias al TRLOTENC (BOC ndm. 258/2007, el 28 de de diciembre; y BOP nim. 173/2008, de 2 de septiembre), sin que
hasta la fecha se haya adaptado a la Ley 19/2003, de 14 de abril, por 3 que se aprueban las Directrices de Ordenacién General y las
Directrices de Ordenacidn del Turismo de (anarias.

La Adaptacion Basica del planeamiento de Adeje permitié recoger en un dnico documento los contenidos de las Normas Subsidiarias

y sus planes de desarrollo, junto al resto de figuras de ordenacién existentes en el municipio en el momento de [a aprobacion del citado
documento; remitiendo a una redaccion posterior [as definiciones y nomenclatura de los usos a través de las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y Urbanizacion.

La relacion de Planes existentes en el 3mbito del presente PMM eran los siguientes:
Plan Parcial Playa de las Américas Fase | y Ill, aprobado en 1968.
Plan Parcial Playas de Fafiabé, aprobado el 14 de mayo de 1987.
Plan Parcial Sector 4, aprobado el 12 de septiembre de 1995.
Plan Parcial Sector 8, aprobado el 28 de mayo de 1991.
Plan Parcial Playas del Duque, aprobado el 7 de abril de 1989. Modificacién Puntual parcela 2-B de 19 de junio de 1996.

Modificacion Puntual Sector 7 de 6 de julio de 1999. Modificacién Puntual parcelas 78, (1, (1, (7 y entorno de 9 de julio de 2001.

Plan Parcial Torviscas Este (Texto Refundido), aprobado el 2 de noviembre de 1993. Modificaciones puntuales de 19 de junio de

1995y 16 de marzo de 1999.

Plan Parcial Torviscas Oeste, aprobado en 1983.

Plan Parcial Torviscas Centro, aprobado en 1985.

Plan Parcial Jardines del Duque, aprobado el 25 de abril de 1989.
Plan Parcial La Herradura, aprobado el 19 de junio de 1995.

Plan Especial El Beril, aprobado en 1973.

Plan Especial San Eugenio, aprobado en 1973. Modificacidn Puntual de 27 de diciembre de 1988. Estudios de Detalle de [as parcelas

9zona (, parcela 16, 17, 36, 37, 46-Ay 46-B. Modificacion Puntual parcela 7, 38, 45y 51-A.

Plan Parcial poligono 9 (La Enramada) aprobado en 1989.

De todo ello deviene una compleja situacion normativa que ha propiciado que, de conformidad a las disposiciones establecidas en

sus respectivos Planes Parciales, cada zona turistica presente unas determinaciones genéricas propias y normas especificas para cada
parcela que se recogen en el fichero de Normas urbanisticas.
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La Adaptacion Bdsica del planeamiento categoriza la mayoria de los suelos incluidos en el dambito objeto del PMM, como suelos
urbanos consolidados, integrados por Ias siguientes actuaciones urbanisticas aisladas que proceden del antiguo suelo apto para urbanizar y
que han completado su urbanizacion:

> &

AU 7 El Beril: Superficie de 49.285 m* y uso global turistico.

AU 8 Playas del Duque: Superficie de 413.883 m y uso global turfstico.
AU9 Jardines del Dugue: Superficie de 443.373 m” y uso global turistico.
AU 10 Playas de Fafiabé: Superficie de 631.382 m” y uso global turfstico.

AU 11 Torviscas: Superficie de 1.738.618 m* y uso global mayoritariamente turistico -salvo en la parte superior del dmbito que se
caracteriza por un uso global residencial-.

AU 12 San Eugenio: Superficie de 1.370.912 m y uso global turistico. En este ambito se remite la ordenacién de zona de Puerto
Colon a un Plan Especial de Ordenacion, conforme establece Ia legislacion sectorial aplicable, sin establecer determinaciones especificas
para su desarrollo.

AU 13 Playa Las Américas: Superficie de 386.906 m” y uso global turistico.

AU 14 Miraverde: Superficie de 117.211 m” y uso global residencial.

Ademas, abarca los siguientes sectores de suelo urbanizable:
S0 7 La Caleta: Superficie incluida en el dmbito de estudio de 131.233 m” y uso global turistico.
S0 11 La Enramada: Superficie de 131.233 m” y uso global turistico.
S0 12 La Herradura: Superficie de 137.676 m” y uso global turfstico.
S0 13 Sector 8: Superficie de 359.583 m” y uso global turfstico.

S0 14 Sector 0: Superficie de 134.815 m?, uso global dotacional, dividido por zonas destinadas a servicios policiales, comerciales,
estacion de guaguas y palacio de congresos.

S0 15 Campo de Golf Las Américas: Superficie de 484.347 m?2, uso global residencial y equipamiento estructurante, dividido por
zonas destinadas a dotacional educativo, deportivo, social, equipamiento de ocio y residencial.

S0 16 Sector 4: Superficie de 81.743 m? y uso global residencial.

S0 17 Madrofial de Fafiabé: Superficie de 324.416 m2, uso global residencial.
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Plano: Clasificacién y Categorizacién. Fuente: Adaptacidn Bésica de las NNSS de Adeje al TRLOTENC

Conforme 3 lo anterior, el uso principal asignado por el planeamiento vigente al dmbito de estudio es el turistico, salvo en Ias dreas
de Miraverde, el Sector 4, Madrofial de Fafiabé y la parte superior de Torviscas y Campo de Golf Las Américas con uso global residencial; y el
Sector 0y el resto del ambito del Campo de Golf Las Américas que se identifican con un uso global dotacional y equipamientos.
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MODIFICACIONES PUNTUALES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION VIGENTE

Tras la aprobacion definitiva del PGO de Adeje, Adaptacion Basica de las Normas Subsidiarias al TRLOTENC, se han tramitado una serie
de modificaciones puntuales sobre cambios de uso en parcelas de suelo urbano con destino turistico:

MODIFICACION ‘ No ‘

FECHA DE
PUNTUAL EXPEDIENTE

APROBACION

ASUNTO '

MODIFICACION PUNTUAL N1 DEL PGO DE ADEJE,
RELATIVA A CONDICIONES PARTICULARES DE
ORDENACION, DE NORMATIVA Y SOLICITUD DE
CORRECCION DE DETERMINADOS ERRORES.

BOCn® 23, de BOPn® 31, de

22201 | iaiz012 | 05/03/2012

1 2009/2211

MODIFICACION PUNTUAL N2 DEL PGO DE ADEJE EN
EL SECTOR S013, SECTOR 8 Y EL SUELO URBANO
CONSOLIDADO AU8 PLAYAS DEL DUQUE, QUE
2 2012/1389 COMPRENDE LAS PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS: 24/02/2014
$13-t1,513-E2, 513-£3, 513-E4, Y LAS DE
ESPACIOS LIBRES: S13-EL3, S13-EL4, S13-ELS,
$13-EL6.

BOCn92, de BOP n°© 73, de
14/05/2014 30/05/2014

Tabla: Modificaciones Puntuales del PGO de Adeje vigente. Fuente: Archivo Planeamiento Urbanistico de la Viceconsejeria de Politica Territorial

En I3 actualidad se estd tramitando el Documento de Avance del Plan General de Ordenacién de Adeje, Adaptacion Plena a las
Disposiciones del TRLOTENC y a Ias Directrices de Ordenacion General y del Turismo de (anarias, aprobado por Acuerdo del Ayuntamiento en
Pleno de fecha 24 de febrero de 2012 (BOP n° 34, de 12 de marzo de 2012).
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3. INFORMACION
31. EL AMBITO DE ESTUDIO Y SU CONTEXTO TERRITORIAL

El 3mbito de referencia territorial del PMM Costa Adeje -configurado a partir de los nicleos urbano-turisticos de Playa de Las
Américas, San Eugenio-Torviscas, Miraverde-Torviscas Alto y El Duque-Fafiabé-, se corresponde con la delimitacion establecida por el PTOTT
para Ia Zona Turistica de Los Cristianos-Las Américas y con los ambitos 9,10 y 17 de Ia Zona Turistica de Adeje-Isora en el término municipal
de Adeje, integrando el continuo edificado de Costa Adeje en el dmbito de estudio hasta su contacto con el nicleo de La Caleta. El niicleo
turistico limita al Sur con el municipio de Arona, con el que forma unitariamente la zona turistica mas importante de la isla de Tenerife, motor
de [a economia insular.
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Ortofoto: Ambito de Estudio del PMM de Costa Adeje. Fuente: Delimitacién de dreas turfsticas del PTOTT
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La Ciudad Turistica de Costa Adeje se localiza en el litoral suroeste de I isla de Tenerife, en el municipio de Adeje, con una superficie
de 692 hectdreas. Esta zona turistica se extiende longitudinalmente a lo largo de 4,4 Km. del frente litoral de Adeje, distancia que separa su
extremo meridional, el Barranco de Troya, del septentrional, el ndcleo pesquero de La Caleta. Su limite oriental interior lo constituye el
conjunto formado por la Caldera del Rey-Roque de Conde, y estd atravesado por la autopista TF-1, lo que determina de forma clara su sistema
territorial.

El 3mbito de estudio se encuentra ubicado a 17 kilémetros del aeropuerto Tenerife Sur, hecho que lo sitda a cuatro horas de vuelo
de Ias principales capitales europeas, permitiendo que se posicione como uno de los principales destinos vacacionales de Europa. Su
dedicacion casi exclusiva a esta actividad, 1a convierte en uno de los principales niicleos turisticos del archipiélago y en el principal motor
econdmico de laisla, de ahf la importancia de la innovacion turistica y renovacién.

El espacio fisico del 3mbito se resuelve en una serie de rampas lavicas y terrazas sedimentarias, seccionadas por diversos cauces de
barrancos -entre los que destacan el del Agua, Fanabé, del Inglés, el Bobo y la Montafieta-, ademas de laderas asociadas a conos volcanicos.
Por el caracter costero del ambito, adquieren también particular relevancia las morfologias litorales, entre las que destacan Ias playas de
callao y arenas -algunas de ellas artificiales, como son la de Torviscas, Fafiabé, la Troya y el Duque- y pequefios riscos o rasas marinas -por
ejemplo I3 Bajita o El Bufadero-.

En el contexto territorial de Costa Adeje podemos localizar potentes recursos paisajisticos y ambientales, tanto en Ia ciudad
turistica como en resto del municipio, entre los que destacan los valores paisajisticos y naturales de La (aleta, Ifonche, Barranco del Infierno,
Roque del Conde, y las cumbres mds altas del Parque Nacional del Teide que rodean Ia Ciudad Turistica. Posee un litoral de aguas tranquilas, y
tranquilas, aptas para la practica de todo tipo de deportes acudticos y con una gran riqueza de fondos y fauna marina., con mds de 500
especies diferentes, donde destacan los cetdceos.

Foto: Panoramica actual de Costa Adeje. Elaboracion propia

3.2. ANALISIS AMBIENTAL

Las especificidades naturales y culturales de Costa Adeje deben considerarse (sobre todo) como factores limitantes en el desarrollo
propositivo del Plan, asi como elementos que otorgan un valor afiadido, constituyéndose en recursos con los que mejorar el producto
turistico que se presenta, incidiendo en la integracin de los elementos exdgenos en Ias condiciones preexistentes.

El municipio de Adeje se sit(a en la vertiente de sotavento de [a isla de Tenerife, quedando al abrigo de los vientos himedos del NE
predominantes. En Ia zona costera la temperatura media anual oscila entre los 21°C y 22°C con precipitaciones muy escasas y gran
insolacion. Estas condiciones climéticas son, quizds, el mayor atractivo turistico de la zona.
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Foto: efecto del sotavento por la interaccion entre el relieve y los vientos Alisios de componente NE. Fuente: Nasa

Geomorfoldgicamente destacan Ias playas y Ias rasas marinas, ademas de Ias colindantes Torres del Conde y Caldera del Rey, que
son grandes protagonistas del paisaje de Costa Adeje. El dmbito, ademds, estd atravesado por varios barrancos que transcurren
perpendiculares a I3 costa y que suponen una cicatriz en el territorio.

En el dmbito del presente Plan, la presencia de formaciones vegetales autdctonas es escasas, practicamente marginal,
concentrandose en espacios degradados y en solares abandonados donde atin no ha existido una urbanizacion efectiva del suelo, asi como en
algunos tramos del litoral. Otro espacio en donde existe presencia de vegetacién natural y autdctona es en los fondos de los barrancos
todavia no encauzados (balos) y en las laderas de la Caldera del Rey, donde un tabaibal dulce se conserva en buen estado. Estas zonas estdn
consideradas como dreas de interés floristico.

K

Predomina, por lo tanto, Ia flora aldctona que ocupa las calles y espacios libres, introducidas con fines ornamentales. Algunas de
estas especies tienen un cardcter invasor y compiten por el espacio con las especies autdctonas.

Foto: Vegetacién autdctona en Ias areas no construidas de Adeje en contraste con especies ornamentales foraneas. Fuente: Propia
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En lo referente a la fauna, son Ias aves Ias que mejor se encuentran representadas en la zona, siendo las mas abundantes las que
presentan mejor adaptacion a los medios antrdpicos: el mirlo comun, el cernicalo vulgar, I3 paloma bravia o la tértola turca. Son también
caracteristicas del dmbito una serie de aves de origen exético como el mirlo metdlico esmeralda, Ia cotorra argentina o la cotorra de Kramer.
Los reptiles mas frecuentes son el perenquén de Tenerife y el lagarto tizén que suele ser muy frecuente en zonas con muros de piedra.
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preestépicos (tabaibal dulce) y los bancos de arena cubiertos permanentemente por agua marina poco profunda (ZEC Franja Merina Teno-
Rasca). Como elementos del patrimonio cultural hay que destacar la Ermita de San Sebastidn, también conocida como Ermita de la Encarnacion
0 de La Enramada, que se construyd a principios del siglo XVI.

Respecto a la calidad ambiental, y de una manera genérica, el principal foco de contaminacion proviene del trafico rodado que, junto
con una elevada incidencia de ruidos (proveniente también del trafico rodado), restan al ambito la calidad adecuada exigible a un producto
turistico como el de Costa Adeje. Por otro lado, la elevada reflexion y difusion de luz artificial, influye negativamente sobre I3 calidad del cielo,
sobre todo a a observacion astronémica y a la fauna silvestre.

El desarrollo completo de la informacién ambiental se encuentra en el TOMO VIl Memoria del Informe de Sostenibilidad Ambiental.

3.3. ESTRUCTURA URBANA

Dentro del ambito territorial de referencia de Ia Zona Turistica de Costa Adeje, podemos distinguir cuatro areas diferenciadas de
acuerdo a su comportamiento actual dentro de la estructura urbana.

Fafiabé-El Duque: Es el sector turistico costero mas reciente, con la mayor concentracion hotelera y de superior categoria del
ambito, conformdndose como el area de crecimiento de la Ciudad Turistica costera hacia el Norte-Noreste. Se extiende desde el Barranco de
Torviscas hasta la playa de La Enramada, y estd constituida por una sucesion de urbanizaciones 3 lo largo de la costa, -como son Playas de
Fafiabé, Jardines del Duque, Playas del Duque y EI Beril entre otros-. La TF-1 actlia como limite oriental y separa este ambito turistico, del
sector Miraverde-Torviscas Alto, con un cardcter mds residencial.

Playa de Las Américas: Ambito costero donde se levantaron las primeras construcciones destinadas a la actividad turfstica de Costa
Adeje, conforme al P.E. Playa de Las Américas de 1968, por lo que se puede considerar como el niicleo primigenio de esta Ciudad Turistica. Se
extiende desde el Barranco del Rey, elemento que supone una frontera fisica con el término municipal de Arona, hasta el Barranco de
Torviscas, situandose en el 3mbito comprendido entre [a TF-1 y el litoral.

San Eugenio-Torviscas: Situada en el dmbito interior de Costa Adeje, este sector se desarrolla entre Ias laderas del Monumento
Natural de La (aldera del Rey y la TF-1, desde Ia calle Lisboa hasta su contacto con el Barranco del Rey. Estas presencias paisajisticas
determinan Ia configuracion sinuosa de su trama y su claro componente transversal a Ia costa.

Miraverde-Torviscas Alto: Se configura como un drea con un cardcter predominantemente residencial, situada al norte del ambito de

estudio, entre el Monumento Natural de La Caldera del Rey, la Reserva Natural Especial del Barranco del Infierno y Ia TF-1.

o
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Sector 4: Mlraverde-Torviscas Alto
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Sector 2: Playa de las Amélcas Sector 3: San ugenio-Torviscas
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EVOLUCION DE COSTA ADEJE

1977

1987

1998

2005

2011
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3.3.1. ORIGEN Y TRANSFORMACION

La actividad turistica como elemento vertebrador de la economia canaria comienza a surgir a principios de los afios sesenta, gracias,
entre otros aspectos, a la mejora en la movilidad aérea. En la isla de Tenerife en particular, el turismo se centrd principalmente en el norte de
la isla, sobre todo, en el Puerto de la Cruz, y no es hasta el primer periodo expansivo de 1968 a 1973 donde empiezan a surgir los primeros
proyectos en el sur de la isla. Este periodo, junto al producido entre 1985 a 1989, concentra la mayor parte de las inversiones inmobiliarias
en centros turisticos del sury, en especial, del dmbito de Costa Adeje, favorecido por el trazado de Ia TF-1 y el Aeropuerto Reina Sofia.

La evolucion turistica de Adeje se ha ido desarrollando en las siguientes fases:
Primera fase (1966-1973).

Sin infraestructura urbana ni Plan General de Ordenacion precedente, en el litoral de Costa Adeje se aprueba seis planes de
ordenacion turistica en fincas risticas, que suponen el inicio de I3 transformacion estructural que ha sufrido Ia Ciudad Turistica. Estos planes
de ordenacidn turistica, amparados por la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 1956, la Ley sobre Centros y Zonas de Interés
Turistico Nacional de 1963 y la Circular sobre Planes Especiales con finalidad turistica de 1968, se traducen en la clasificacion de 483 Ha de
suelo urbanizable con capacidad de alojamiento de 41.100 plazas.

Mediante esta formula, lograron consolidarse Miraverde -nlicleo residencial inicial del drea Miraverde-Torviscas Alto-, asi como los
planes parciales de Playa de las Américas y San Eugenio -que conforman Ia zona actual de Playa de Las Américas-, pues sélo se desarrolld |a
produccion inmobiliaria en aquellos ambitos donde la calificacin del suelo venia acompafiada de la aportacion de capital fordneo (peninsular o
extranjero).

Segunda fase (1974-1984).

Este periodo se caracteriza por la escasa actividad inmobiliario-turistica, que se reduce a la colmatacion de los ndcleos ya
existentes. La retirada de los capitales foraneos impidid el desarrollo de nuevos proyectos turisticos y provocé que en Ias Normas
Subsidiarias de Planeamiento de 1982 se desclasificaran aquellos planes parciales que no se habian desarrollados, retornando asi a Suelo No
Urbanizable.

Tercera fase (1985-1989).

La nueva llegada del capital exterior da origen al segundo periodo de expansion urbano-turistica de Costa Adeje. Para adaptarse a
estas circunstancias, surge la Modificacion de las NNSS de Adeje Sector Playa de las Américas-La Caleta (1986), cuyo objetivo era Ia
ampliacién del suelo urbanizable en el area de expansion de Playa de las Américas hacia el Sector Fafiabé-El Duque, a través de los planes
parciales de Playa de Fafiabé, Playa del Duque, Jardines del Duque, Sector 8 y Sector 4.

Cuarta fase (1989 -2005).

En este periodo continta la expansion y colmatacion de as urbanizaciones de la Ciudad Turistica en todo su perimetro.

—Ib>

gesplan

A
A

alopy e3s07 3p pepianiiadwo) e| 3p 03UBWAIIU| 3 RIORY ‘UOIDRZIUIAPOY 3P Uejd



&

Memoria de Informacion y Diagndstico

ijm ((/f." /1 ]/[ﬂ%‘.ﬂ[i{{{;{ﬂ/{, /I/ff/;w_{( ¢ Jicremente sé‘ 4’) (/jﬁ?éa’.d())(}é;f/ 5&3 Ceste /"7//?;”

‘Ql
==
Ayuntamiento
de Adeje
La Calote S Seer Sf’d-’»‘f‘ﬁ
La Evapad,.... < '
La Horradig.. \
EBuil .S s
. ap
Playe del Dugue N
- oo o/ T WMem N f (rviseds /q&q&l
PERIODOS EVOLUTIVOS Pliya de Fagabe |
-
B 1966-1973 N R e W

71 1974 -1984
1 1985-1989
[ 1 1990-2005

Lorviscas Baje
e

SECTORES COSTA ADEJE San Engenis Baje: N

Cdj&(*é _6?9/ Las Americas

Plaga de Las Angricas ... 3
- Secter O

Qg
?h\
= ‘ _

>

3. Sun Engenio-"Torviscas +./1 L'x'(wcmé- L orviscas A go"




Lewe /- AAdemeria r/c //%vwmn}f/f o ])(}{y//((«'/(}'{'
g u, iy

s 'h < il ‘,___[ ™m )
{ oy B Sl : Gobierno
de Canarias

.m &5 vmw wsn W s,
B s =N -

3.3.2. MORFOLOGIA URBANA Y EDIFICATORIA

En términos generales, la morfologia urbana de Costa Adeje es el resultado de la imbricacion de la estructura de Ia propiedad de los
grandes terratenientes agricolas y los planes parciales que han propiciado el desarrollo urbano de la Ciudad Turistica, que en combinacidn con
su topografia inclinada y los elementos geoldgicos presentes -como los barrancos o el propio litoral-, nos permite entender la conformacion
de su estructura actual.

A nivel morfoldgico, los cuatro sectores o areas urbanas que conforman Ia ciudad turistica de Costa Adeje presentan Ias siguientes
caracteristicas:

FANABE-EL DUQUE

Con una extension de 207,50 Ha, la principal singularidad de su estructura radica en la adaptacion a la topografia y los barrancos
existentes, generando una trama urbana organica con parcelas y manzanas irregulares, con una densidad media y una ocupacion de las
mismas media-baja. No obstante, existen algunos complejos hoteleros y extrahoteleros en la zona mas proxima a Ia costa que poseen una
ocupacion mayor, lo que provoca que se perciba el espacio edificado del frente maritimo como una trama mas densa y compacta que I3 del
resto del sector. Como en todo el niicleo turistico, el tipo edificatorio varia dependiendo del tipo de establecimiento, predominando las
construcciones entre una y cinco plantas.

Su estructura interna, de calles amplias, se articula en torno a la avenida Bruselas, que divide el sector en dos unidades. La zona
costera, donde se sit(a Ia oferta turistica de mayor calidad de Costa Adeje, y la zona de interior, con un caracter turistico-residencial, donde
se localiza la mayor parte de parcelas sin edificar del sector.

PLAYA DELAS AMERICAS

Playa de Las Américas, el corazon del crecimiento de toda Ia ciudad turistica posterior, es el resultado del desarrollo de cuatro
planes parciales -Sector 0, Playa de Las Américas, San Eugenio Bajo y Torviscas Bajo-, que sin presentar cambios sustanciales en cuanto a su
morfologia se refiere, conforman en su conjunto una trama organica de manzanas irregulares y calles estrechas dispuestas a lo largo de un
terreno en pendiente.

Este sector presenta la trama urbana mds densa y compacta de Costa Adeje, con una ocupacion de parcelas media-alta y tipologias
edificatorias muy diversas, en ocasiones algo deteriorada y obsoleta en cuanto a sus instalaciones, en [a que los escasos espacios libres de
los que dispone se localizan en el interior de las parcelas de algunos de sus establecimientos turisticos. La altura de las edificaciones varia,
por regla general, entre una y ocho plantas, dandose el caso de alglin establecimiento hotelero que alcanza Ias catorce plantas.

SAN EUGENIO-TORVISCAS

Este sector, con una superficie aproximada de 173 Ha, es el que mds acusa Ia presencia de [a TF-1 y la desarticulacion que esta
infraestructura genera con la zona turistica costera.

Su trama es heterogénes, con calles longitudinales de trazados organicos y pendientes relativamente suaves que se adaptan a Ia
topografia, y transversales de considerable pendiente, cuyas manzanas presentan diversidad de tamafios, predominando el uso residencial
de una a dos plantas de altura. En el tejido residencial se entremezclan, sin orden aparente, los establecimientos turisticos, que por lo
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aterrazada y en hilera. En Ia franja interior del sector y junto al Siam Park, se aprecia un elevado porcentaje de parcelas sin edificar, que unida
a la ocupacion media-baja de la zona, provocan una imagen dispersa de I3 trama.

MIRAVERDE-TORVISCAS ALTO

El sector Miraverde-Torviscas Alto es el mas heterogéneo en cuanto a morfologia urbana se refiere, al conformarse a partir del
desarrollo de diversos planes parciales -Sector 4, Miraverde, Madrofal de Fafiabé y Torviscas Alto-. (ada uno de estos sectores presenta una
trama urbana, densidad, ocupacion y tipologia edificatoria diferente, aunque todos ellos con un caracter puramente residencial.

El Sector 4 muestra una densidad media y una trama urbana reticular. La ocupacion de sus parcelas es media-baja y con un tipo
edificatorio que no suele superar las tres plantas de altura. Miraverde es un pequefio sector, que presenta una trama urbana organica y una
densidad de manzanas media-alta, al igual que la ocupacidn de las mismas. Sus edificaciones varian dependiendo del tipo de establecimiento,
variando entre las dos y as siete plantas. Madrofial de Fafiabé estd formado por una trama cartesiana, muestra una densidad y ocupacidn de
parcelas baja-media, asi como unas edificaciones que, salvo alguna excepcion, no superan las tres plantas de altura. La trama urbana en el
sector de Torviscas Alto es de tipo organica y la ocupacion de sus parcelas es media-baja, su densidad varia dependiendo del tipo de
establecimiento, asi como el tipo edificatorio cuya maxima altura alcanza las cuatro plantas.

3.4. USOS PORMENORIZADOS

El trazado de [a TF-1 a su paso por Costa Adeje, genera una “cicatriz” en el territorio que divide la Ciudad Turistica en dos grandes
ambitos con usos diferenciados, el costero y el interior. En el sub-ambito interior el uso es principalmente residencial mientras que el costero
es fundamentalmente turistico, concentrandose en esta zona la principal oferta terciaria, orientada en su mayoria al servicio del turista.

En términos generales, el cardcter originalmente turistico de Costa Adeje, se ha visto afectada por el fenémeno de la
residencializacion, presente en Ia actualidad, tanto en el sector de Playa de las Américas como en los ambitos de Fafiabé-El Duque y San
Eugenio-Torviscas. Esta pérdida de peso del uso turistico en detrimento del uso residencial, ha propiciado que a dia de hoy el porcentaje de
ocupacion del uso residencial (24,37 %), supere al del uso turistico (17,82%) en el conjunto de Ia Ciudad Turistica.

3,84% ,0,11% B AMBIENTAL
.---.-:-L.6,72% B INDUSTRIAL
M INFRAESTRUCTURAS
W OTROS
B PRIMARIO
W RESIDENCIAL
m TERCIARIO
m TURISTICO

O USOS COMUNITARIOS

Grafico: Porcentaje de Superficie de Usos Principales de la Ciudad Turistica de Costa Adeje. Elaboracidn propia.
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La mayor parte de I3 red de espacios libres, dotaciones y equipamientos del ambito se sittia en torno a Ias arterias principales del
sub-ambito interior de Costa Adeje, alejadas a la realidad turistica del espacio costero y sin conformar verdaderamente un sistema, agravado
por la circunstancia que en torno al 40% de los espacios libres previstos en Ia Ciudad Turistica no se han ejecutado. Actualmente, el espacio
costero cuenta con espacios naturales de gran valor, como son la sucesion de diversas playas, -entre las que destacan Ias de Troya, Fafiabé,
El Duque o La Enramada-, pero mantiene una oferta muy reducida de espacios libres piblicos, acusandose particularmente la inexistencia de
un paseo peatonal continuo por el limite costero.

Pese a todo lo anterior, las cuatro dreas o zonas identificadas presentan diferencias sustanciales en cuanto a su implantacién de
Usos.

FANABE-EL DUQUE

Este sector, con un marcado cardcter turistico, acoge a lo largo de su franja costera en torno al 56% del suelo de alojamiento
turistico de Costa Adeje, donde se sitdan los establecimientos hoteleros mas recientes, con un perfil turistico mas segmentado y mayor
poder adquisitivo. Este hecho ha motivado el desarrollo en dicha franja de una importante dinamica comercial como actividad turistica
complementaria, vinculada a centros comerciales de gran calidad.

En los Gltimos afios se han establecido en su franja interior, -a modo de ensanche de la Ciudad Turistica-, bolsas residenciales con
caracteristicas de vivienda vacacional y estandares de calidad elevados, hasta ocupar el 13% de Ia superficie del sector. No obstante, adn
podemos encontrar un gran nimero de espacios vacantes, que suponen el 8% de la superficie total.

PLAYA DE LAS AMERICAS

Es el ambito mas antiguo y densamente edificado de Costa Adeje, presentando un caracter mixto residencial- turistico, -usos que
representan respectivamente el 22% y el 26% de la superficie total del sector-. £l uso turistico y comercial se concentra en Ia franja costers,
y pierde intensidad a medida que avanzamos hacia el interior, dando lugar a usos mixtos y los problemas mds significativos de
residencializacion y obsolescencia. Pese a esta circunstancia, Playa de Las Américas constituye el mayor contenedor de establecimientos
turisticos del ambito territorial de referencia, desarrollados mayoritariamente en establecimientos extrahoteleros. Es precisamente esta
circunstancia Ia que ha propiciado que el fenémeno de la residencializacion se haya producido con mayor virulencia en esta zona, existiendo
dos importantes focos: la zona correspondiente con el antiguo Plan parcial Playa de Las Américas y en el entorno de Torviscas Bajo.

La principal oferta de dotaciones y espacios libres de la zona se localiza en torno a dos ejes: el eje litoral, conformado por el paseo
maritimo que bordea su frente costero y conecta las playas de Troya, del Bobo y La Pinta, asi como el puerto deportivo de Puerto Coldn; y el
eje de I3 TF-1, en torno a la cual se sitlan dotaciones tan significativas como el Palacio de Congresos Magma, Ia Estacién de Guaguas y la
Comisaria de Policia Nacional de Adeje.
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DOTACIONES - AMBIENTAL -

TURISTICO TERCIARIO RESIDENCIAL ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS INFRAESTRUCTURAS PRIMARIO SINUSO

Usos principales

I Turistico R
Residencial 12334Ha @E@E@@® TURISTICO
Terciario 40,00Ha @@ TERCIARIO

I Industrial 16864H: BEEBEEE® RESIDENCIAL

10963 Ha @@ @@ ESPACIOS LIBRES
6,06Ha @ DOTACIONES - EQUIPAMIENTOS

[ Infraestucturas
I Dotaciones y equipamientos

Ambiental y Primario 140,22Ha @@@®@® INFRAESTRUCTURAS
[ Esparcimiento en Espacios Libres Piblicos 3,53Ha @ AMBIENTAL - PRIMARIO
Playas y Zonas de Bafio 680Ha @@ SINUSO
o Sinuso 691994 BEBESESEBEES® AVBITODEESTUDIO




Plano: Accesos al nicleo.
Elaboracidn Propia
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SAN EUGENIO-TORVISCAS

Este dmbito, fuertemente condicionado por su topografia, presenta una mezcla desordenada del uso turistico y residencial,
cobrando en I3 actualidad este (ltimo mayor peso al darse de baja un buen nimero de establecimientos turisticos y destinarlos al uso
residencial. A pesar del fenémeno de residencializacion que ha experimentado, en este sector se encuentran, vinculadas al trazado de la TF-1;
las grandes infraestructuras de ocio de la Ciudad Turistica - los parques acuaticos de Siam Park y Aqualand Costa Adeje y el mayor centro
comercial-. Estas instalaciones se configuran como los maximos atractores turisticos de Costa Adeje, llegando a trascender en cuanto 3
capacidad atractora al ambito insular.

Se detectan grandes carencias a nivel urbano y en su oferta dotacional y de espacios libres, -Ia mayoria de ellos sin tratar o con un
adecuado acondicionamiento-, por Ias desviaciones de inversion a los sectores costeros. Por otro ado destaca la existencia de importantes
bolsas de suelo sin uso -principalmente en el entorno del Siam Park-, que suponen en su conjunto el 13% de la superficie total del sector.

MIRAVERDE-TORVISCAS ALTO

Es el drea residencial por excelencia de Costa Adeje,- representando el 37% de su suelo residencial- y destaca por la ausencia de
usos turisticos y Ia existencia de importantes espacios vacantes en el interior de su trama.

En este ambito podemos distinguir dos dreas residenciales diferenciadas: la zona de Miraverde, asentamiento que se empez6 a
construir durante I3 etapa de la primera expansion turistica y que en la actualidad se configura como una ciudad dormitorio destinada a los
trabajadores de la Ciudad Turistica; y Ia zona de Torviscas Alto, donde se localizan las urbanizaciones de alto standing mas recientes.

En su conjunto presenta carencias dotacionales y de espacios libres, que ocupa tan sélo el 8,5% de su superficie, muchos de ellos
previstos en el planeamiento y sin ejecutar. Existe a su vez una escasa actividad comercial, que representa un 0,6 % de su superficie.

3.5. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

3.5.1. SISTEMA VIARIO
JERARQUIZACION

La Ciudad Turistica de Costa Adeje cuenta con siete puntos de entrada, a través de los cinco enlaces situados a lo largo de I3 autovia
del Sur TF-1 -enlaces £72 Enlace Los Cristianos, E74 Enlace San Eugenio, Salida desde |a Avenida de Los Pueblos hacia 3 TF-1 en el entorno del
Aqualand, E76 Enlace Torviscas |y E78 Enlace Torviscas Il - y otros dos de indole urbana que se realizan por el tramo costero desde la zona de
la Caleta, al Noroeste; y desde Arona por Las Américas, al Sur. Desde estas vias de acceso se estructura la red viaria interna que se organiza
envarios niveles.

El viario de primer orden del niicleo, encargado de vertebrar el trafico rodado de la trama urbana, esta conformado por tres anillos de
circulacién que parten de los enlaces de la TF-1 y sus vias de servicio, con una seccion generalmente superior al resto de vias, que canaliza y
sobre el que recae todo el flujo de trdfico de acceso hacia las cuatro areas del ndcleo turistico: Fafiabé-El Duque, Playa de Las Américas, San
Eugenio-Torviscas y Miraverde-Torviscas Alto.

El resto del viario interior se conforma por vias de segundo y tercer orden que se organizan de forma heterogénea, conformando
reticulas con trazados sinuosos que se adaptan a la topografia y a la linea de costa. Esto se traduce en unas vias con pendientes suaves en
practicamente 3 totalidad del 3mbito de estudio, a excepcion de determinadas vias transversales a Ia linea de costa en la zona de San
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Eugenio-Torviscas y Miraverde-Torviscas Alto. La mayor parte de Ias vias tienen una pendiente inferior al 5%, favorable para los modos no
motorizados, y as que no, raramente superan el 10%.

Las vias peatonales del dmbito, excluyendo los paseos maritimos, se concentran en la franja costera. La mayorfa de ellas, conectan
las calles de trafico rodado con las avenidas maritimas, no obstante también las hay que conectan el interior de parcelas con los
establecimientos hoteleros y apartamentos.

Jerarquia del viario
B (arretera deinterés insular
I Vi3 de primer orden
I Via desegundo orden

Via de tercer orden

Via peatonal
----- Accesos

Gréfico: Jerarquia del viario en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracién: Propia.
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ESTADO DF CONSERVACION Y UTILIZACION

En términos generales, |a red viaria de Costa Adeje presenta un aceptable estado de conservacion, salvo en casos puntuales de vias,
-mayoritariamente localizadas en el sector de Playa de Las Américas- que presentan deficiencias relacionadas con una falta de
mantenimiento. Aquellas vias que se encuentran en peor estado, han sido objeto de andlisis por distintas administraciones publicas, y
existen intenciones de actuar en ellas.

Los problemas detectados de Ia ordenacion de Ia trama viaria son:

- Ausencia de jerarquia viaria clara en el interior de la Ciudad Turistica. Las vias de servicio y los enlaces de la TF-1 no son completos,
lo que se traduce en una ordenacién de sentidos confusa sin posibilidad de crear vias de un solo sentido a cada lado.

- Débil conexion transversal, en sentido costa-cumbre de peatones, que permita superar la actual barrera que supone el trazado de
la TF-1y conectar la Ciudad Turistica de interior con su costa siendo habituales las congestiones en sus enlaces.

- Falta de homogenizacién del disefio urbano en vias de la misma categoria, que presentan un alto grado de heterogeneidad en
cuanto materiales, colores y mobiliario urbano, lo que propicia una dificultad de comprension de la trama urbana, especialmente para los
turistas.

- Dominio del vehiculo frente al peaton en todo el viario. Pese a que de forma general el viario dispone de secciones amplias de
calzada y aceras que cumplen con el ancho minimo de 1,40 m establecido por la Ley 8/95, éstas quedan muy ajustadas para un flujo
continuo de peatones, no existiendo un equilibrio entre el espacio destinado al coche frente al peatdn.

- Ausencia de una red peatonal clara que, de forma similar al paseo costero, permita la identificacion de paseos interiores. A pesar
de la abundancia de zonas peatonales no existe una trama de lectura clara que los articule, abundando Ia sobreutilizacion de materiales
y mobiliario urbano diferente.

- Discontinuidad del trazado del paseo maritimo que discurre paralelo a la costa.

- Inexistencia de carriles reservados para I3 bicicleta pese a que existe una gran demanda y presencia de usuarios en el drea de
estudio-con los problemas de seguridad para los ciclistas y peatones que este hecho conlleva-. Las vias por regla general disponen de
suficiente anchos para su colocacion.

- Existencia de una buena dotacion de mobiliario y espacios verdes en Ias vias que @ menudo constituyen un estorbo, reduciendo
considerablemente los pasos minimos libres, no existiendo unas directrices claras en cuanto a su disposicion y eleccion.

Foto 1: Discontinuidad del Paseo Maritimo, Foto 2: Falta de homogenizacidn del disefio urbano, Foto 3: Débil conexidn transversal. Fuente: Propia
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Desde el punto de vista del trafico, el viario analizado de Costa Adeje no presenta graves problemas de congestion en términos
generales, presentando en practicamente a totalidad de las vias unos niveles de saturacion aceptables. Esto es debido a las amplias
secciones transversales que poseen los principales ejes distribuidores.

Las mayores intensidades de trafico se concentran en la TF-1 y en sus accesos a los distintos sectores que comprenden el dmbito.
Estos accesos permiten conectar Ia zona turistica con el resto de municipios de la isla y por ello es la via de mayor importancia en cuanto a
trafico se refiere.

En funcién de la densidad de trafico, los lugares donde se aprecian mayores retenciones se localizan principalmente en el sector de
Playa de Las Américas y Fafiabé-El Duque, en particular en la Avda. De los Pueblos, -3 Ia altura del Centro Comercial San Eugenio y I3 Avda. de
Espafia-, y en la Avda. Ernesto Sarti con [a via de servicio de [a TF-1y el Centro Comercial Costa Sur.

Otras calles de menor capacidad suelen verse afectadas puntualmente por retenciones, bien debido a la dificultad de
adelantamiento o a la bisqueda de aparcamiento por parte de los conductores que recorren las mismas repetidamente en busca de plazas
libres en superficie, con la consiguiente molestia de humos, ruidos y empeoramiento de la imagen de la zona. Se trata principalmente de la
calle Londres, avda. de Espafia, Ernesto Sarti, Rafael Puig Lluvina y Avda. Eugenio Dominguez Afonso.

TRANSPORTE PUBLICO

(osta Adeje cuenta con un total de 14 lineas regulares de transporte publico, todas de caracter interurbano y gestionadas por I3
empresa TITSA, que cubren las 30 paradas existentes en el nicleo. En [a Avda. de Coldn, junto al centro de congresos MAGMA y préximo al
enlace con la TF-1, se sitda la parada de guaguas de Adeje.

Como principales conclusiones del sistema de transporte publico de esta Zona Turistica destacan:

- Las frecuencias de paso son bajas, el 50% de Ias lineas de transporte pablico a su paso por la Costa Adeje tienen una frecuencia
entre 60 y 130 minutos, y el resto -a excepcion de Ia linea 467-, por encima de 30 min.

- Las lineas con mayor captacidn de vigjeros son las 467 (Las Galletas-Costa Adeje), 473 (Los Cristianos-Los Gigantes) y 111 (Santa
Cruz-Playa de Las Américas), superando los 1,3 millones de pasajeros en 2007.

- Existencia de dos zonas que no quedan cubiertas por el servicio regular de transporte: el drea de la Terminal portuaria de Los
Cristianos y Ia playa de Las Vistas, y Ia zona sureste del 3mbito de estudio.

- La distancia que deben recorrer los transelintes hasta las paradas o estacion de guaguas de TITSA resulta excesiva especialmente
en las dreas comerciales proximas a la costa y en los sectores residenciales de San Eugenio-Torviscas-Miraverde, dado que Ias escasas
paradas se encuentran proximas a la autopista.

- Las paradas del servicio discrecional de transporte existentes se localizan en Ias zonas de maxima concentracion de
establecimientos turisticos en el dmbito de estudio, principalmente en los nicleos de Playa de Las Américas y Fafiabé-El Duque.

En cuanto al servicio de taxis, a Ciudad Turistica cuenta con 20 paradas repartidas en los nicleos de Playa de Las Américas, Fafiabé-
El Duque y San Eugenio-Torviscas, que constituyen las zonas de mayor densidad poblacional, actividad comercial y de alojamientos turisticos,
ofreciendo una buena cobertura.
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3.5.2. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUAS

La escasez de precipitaciones y el agotamiento de los escasos recursos hidricos con los que cuenta el municipio -entre los que
destacan el Canal Intermedio Norte-Sur y el Canal de Aguas del Sur-, han impulsado la puesta en marcha de proyectos de produccion artificial
(como desaladoras) o de reutilizacion y recuperacién para completar el suministro de agua potable. La desaladora comarcal E.D.AM. Playa de
Las Américas, situada junto a la TF-1 en Ia zona de confluencia de los municipios de Arona y Adeje, se ha convertido en una de Ias principales
fuentes de abastecimiento de agua a Ia red de ambas ciudades turisticas. Dado que en la actualidad se encuentra al limite de su capacidad, el
(abildo insular junto con la empresa concesionaria de su mantenimiento -IONICS Ibérica S.A.-, se han puesto manos a Ia obra para aumentar Ia
produccion y la optimizacion de su funcionamiento.

Una vez obtenida el agua potable, ésta es impulsada y transportada a través de una red de tuberias hasta unos depésitos
reguladores ubicados en puntos elevados lo largo de toda la zona de referencia territorial, lo que permite su distribucion por gravedad sin
tener que recurrir al bombeo.

La red de distribucion de Costa Adeje presenta una buena estructura, con didmetros y materiales adecuados. No obstante, no se ha
podido diagnosticar su estado al desconocer el ratio de fugas, presion y caudales de la red.

Es importante resefiar I3 ausencia de hidrantes en Ia via publica, con los problemas de seguridad que puede suponer en situaciones
de emergencia.

3.5.3. REDDESANEAMIENTO Y PLUVIALES

El aspecto mas destacable de Ia red de saneamiento municipal es su escasez de cobertura. Pese a esta circunstancia, Ia red de
saneamiento cuenta con doce estaciones de bombeo ubicadas a lo largo de su frente costero, -estando previstas otras dos en el entorno de
La Enramada- a las cuales llegan Ias aguas a tratar por gravedad, previamente recogidas mediante colectores. Estas EBARS impulsan las
aguas residuales hasta la estacion matriz de desbaste ubicada frente a 3 desaladora Adeje-Arona, donde se realiza un pretratamiento del
agua antes de ser elevada a la depuradora -EDAR Comarcal Adeje-Arona- situada en el Parque de Ia Reina, donde se les aplica un tratamiento
bioldgico para su reutilizacion. Las aguas no reutilizables se vierten al mar a través del emisario submarino de Adeje-Arona.

El porcentaje de agua depurada respecto a la total es bajo (mas de un 60 % del agua que llega a la depuradora es vertida al mar
debido a su elevada conductividad). Ademds, al ser la mayor parte de la red de saneamiento de Costa Adeje una red unitaria, carece de
conducciones apropiadas para canalizar las aguas pluviales de manera independiente a las residuales, impidiendo el aprovechamiento del
agua de lluvia. No obstante, pese a su escasa optimizacidn, el sistema de depuracidn tiene un rendimiento aceptable y contiene un sistema
de cogeneracion de energia eléctrica que produce unos 18.000 Kw/mes.

Actualmente existe un proyecto de ampliacion de la depuradora impuesto por 3 nueva normativa que obliga a que todos los
caudales deban ser sometidos a tratamiento bioldgico

3.5.4. RED DE ENERGIA ELECTRICA

L3 energia eléctrica llega al sur de la isla 3 través de redes aéreas de alta tension que discurren paralelas a la TF-1. Estas redes de
transporte estan constituidas por una linea de 66 KV que transporta la energia generada desde Ia central térmica de Granadilla y Candelaria y
de las centrales edlicas de Guia de Isora, Granadilla y Arico, hasta las subestaciones de Chayofa y de Los Olivitos. Ambas subestaciones se
conectan entre si a través de un cable subterraneo de 66 KV y un trazado anular. En ellas la energia eléctrica es transformada de 66 KV 3 20
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KV. Las lineas de Media Tensidn (M.T.) se distribuyen de forma aérea hasta la periferia del dmbito turistico, y una vez dentro de éste la red
continia de forma subterrdnea. Esta red trasporta la electricidad desde las subestaciones hasta [as estaciones transformadoras de baja
tension, desde donde salen las redes de baja tension que transcurren bajo las aceras a ambos lados de las calles y se conectan con los
complejos turisticos o las viviendas a través de Ias arquetas de electricidad, que se encuentran en los espacios piblicos.

3.5.5. ALUMBRADO PUBLICO

Costa Adeje se sitda en la zona de proteccion definido por Ia Ley 31/1988 y el RD 243/92, sobre Proteccion de la Calidad
Astrondmica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de (anarias, aspecto que debe tenerse en consideracion a la hora de determinar
el nivel de exigencia de la iluminacion que se implante en la Ciudad Turistica.

La red de suministro del alumbrado pdblico discurre por conductos soterrados, estando adaptados en su mayor parte 3 las
necesidades requeridas.

El dmbito de estudio cuenta con diferentes tipos de farolas y luminarias, pero debido a la gran extensién del mismo se considera
que existe una cierta homogeneidad.

En general, su estado de conservacion es bueno, salvo casos puntuales de luminarias en mal estado debido a actos vandalicos.
Asimismo, cabe destacar en la zona de Playa de Las Américas la existencia de un buen ndmero de tramos viarios insuficientemente
iluminados, con presencia de zonas de sombras que pueden generar Ia sensacion de inseguridad en los transedntes.

3.5.6. RED DE TELECOMUNICACIONES

Se entiende como red de telecomunicaciones 3 la que propaga la comunicacion a distancia a través de ondas electromagnéticas,
estando incluidas, por tanto, distintas tecnologias, como radio, television, teléfono e Internet.

A nivel insular, Tenerife cuenta con uno de los puntos neutros de intercambio de trafico IP (Internet Protocol) entre operadoras mas
modernos del mundo que permite la unién entre Europa y América, estando prevista la creacion de un anillo de fibra dptica que mejore las
telecomunicaciones de I3 isla.

La red de telecomunicaciones se distribuye a través de los ndcleos turisticos y transcurre a lo largo de Ias calles de forma
subterranea bajo las aceras. Los abonados se conectan a Ia red mediante las arquetas de telecomunicaciones. Hoy en dia la compafiia de
telefonia con mejor infraestructura de telecomunicaciones a nivel insular es Telefdnica Nacional de Espafia, [a cual tiene conectada toda I3 isla
en su perimetro con cables de fibra dptica. Actualmente en la Ciudad Turistica de Adeje opera la compafiia de telecomunicaciones Vodafone.

3.5.7. GESTION DE RESIDUOS

(osta Adeje se encuentra enmarcado dentro de la Zona Il del actual modelo de gestion de residuos urbanos de I3 isla de Tenerife,
zona atendida por la Planta de Transferencia Adeje-Arona. En dicha Planta los residuos urbanos son compactados e introducidos en
contenedores especiales para su traslado al Complejo Ambiental de Tenerife, donde se encuentran las instalaciones de tratamiento final de
los residuos.

En I3 red viaria se localizan 220 contenedores de materia organica, 136 contenedores de vidrio, 128 de envases y 127 de papel y
carton.




Plano: Zonas de gestidn de residuos
domiciliario.
Elaboracidn: propia.

Plano: Ambitos de actuacion del
Convenio de Regeneracion Turistica.
Fuente: www.webtenerife.com
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Los contenedores existentes en la Ciudad Turistica, tanto para residuos orgdnicos como selectivos, se disponen juntos y de forma
agrupada en puntos de recogida. Los puntos de recogida se reparten de forma homogénea en el territorio, salvo en I3 zona de Fafiabé-El
Duque, donde se localiza la maxima concentracion de complejos hoteleros, que disponen de sus propios cuartos de basura.

La presencia de estos contenedores no evita que aparezcan olores desagradables, debido a las altas temperaturas predominantes
la mayor parte del afio. Una posible solucién es la implantacion de contenedores subterraneos, si bien ya muchos contenedores se
encuentran en compartimentos cerrados.

3.6. PLANESY PROGRAMAS DE REFERENCIA

Para cumplir con el objetivo principal de aumentar I3 calidad, la competitividad y Ia sostenibilidad de Tenerife como destino turistico,
se han ido desarrollando una serie de acciones dirigidas a la renovacion de la ciudad turistica desde una perspectiva publica, que se
complementan con Ias actuaciones de renovacion de establecimientos privados.

De entre estas acciones, destacan dos principalmente:
- El Convenio de Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife.

- El Programa de Zonas Comerciales Abiertas.

CONVENIO DE REGENERACIGN DEL ESPACIO TURISTICO DE TENERIFE

En el afio 2007 se elabord una estrategia destinada a mejorar el espacio turistico de los diferentes municipios de I3 Isla,
formalizandose para ello el denominado Convenio de Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife entre diferentes entidades pablicas y
privadas.

Como instrumento clave para la consecucion del objetivo planteado, este Convenio, suscrito por el Excmo. Cabildo Insular de Tenerife
y los Ayuntamientos de Adeje, Arona, Puerto de la Cruz y Santiago del Teide, como entidades publicas y ASHOTEL (Asociacion Hotelera y
Extrahotelera) como entidad privada, estd gestionado por el Departamento de Mejora del Espacio Pablico Turistico de la entidad pablica
Turismo de Tenerife, dependiente del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, gracias al cual se han desarrollado cerca de 200 actuaciones que han
supuesto una inversidn superior a los 70 millones de euros en espacios publicos como plazas, calles o jardines, y desde hace alglin tiempo ha
incluido también la regeneracion de los espacios costeros de [a Isla.

Algunos de los proyectos ya realizados o en marcha son: |3 sefializacion turistica de las carreteras de Tenerife, el carril bici Arona-
Adeje, el Parque Central de Arona o la calle Londres de Adeje. Otros como Ia remodelacion del Paseo de San Telmo de Puerto de la Cruz o la
playa de los Tarajales, en Arona, veran Ia luz proximamente.

Dicho convenio es una mesa de voluntades, sin naturaleza juridica, que surge a partir de un completo andlisis de los espacios
pUblicos y privados de los distintos ndcleos turisticos, que permite I3 colaboracion entre distintos niveles de la administracion piblica y el
sector privado. Es, por tanto, un foro de colaboracidn y coordinacion entre los distintos niveles de administracion piblica y el sector privado.

Como se puede deducir de los ayuntamientos firmantes del mismo, su dmbito de aplicacién se centra en los cuatro nicleos
turisticos principales de I3 Isla de Tenerife pertenecientes a los municipios de Adeje, Arona, Puerto de la Cruz y Santiago del Teide.

El Plan de Accidn para la Regeneracion del Espacio Turistico constituye una respuesta consensuada, una vez realizado un completo
andlisis de los espacios publicos y privados de los nlcleos turisticos, de las Administraciones Publicas implicadas y del sector privado
(ASHOTEL y otros representantes de la oferta complementaria).
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Las acciones se han dividido en cuatro niveles de actuacién: un primer nivel, de cardcter prioritario y responsabilidad municipal, un
segundo nivel de actuaciones concretas de regeneracion tanto en el espacio pdblico como en el espacio privado, un tercer nivel de
operaciones integradas de rehabilitacién y un cuarto nivel que se incluye el déficit de infraestructuras turisticas que, en principio, no son
objeto del Convenio.

De entre las actuaciones consensuadas, en el municipio de Adeje, que es el que nos interesa, se han propuesto 48 intervenciones
dirigidas @ mejorar el espacio publico turistico, las cuales se encuentran en distintas fases de ejecucion:

- En concreto, desde Ia elaboracion del convenio hasta 14 de Junio de 2014, se han terminado 21 actuaciones que han supuesto
una inversion total de 15.809.641,04 £, siendo estas las siguientes:

1. Acondicionamiento y repavimentacion de los viarios principales de los ndcleos turisticos de San Eugenio y Torviscas Alto.
2. Acondicionamiento de la franja ajardinada entre Ia via de servicio de la autopista TF-1 y SKY PARK.

3. Acondicionamiento del enlace de acceso a Adeje.

Regeneracion de la Avenida V Centenario.

Plantacion de especies vegetales en Ias parcelas anexas a la calle Galicia.

Adecuacidn de la zona ajardinada entre I3 calle Alemania y la calle Pais Vasco.

Intervencion en el aparcamiento anexo al Parque San Eugenio en la Avenida de Los Pueblos.

Limpieza del Litoral de Ia zona de Adeje.

© o N o w!

Acondicionamiento y Mejoras de Ias zonas Verdes de Adeje.

10. Paseo Maritimo entre Pueblo Canario y Puerto Coldn. 11. Avenida Venezuela y Panama.
11. Terminacidn del Gltimo tramo de la Avenida Ernesto Sarti. T.M. de Adeje.

12. Renovacién y mejora de I3 eficiencia energética del alumbrado de la zona de Fafiabé.
13. Acondicionamiento del Barranco del Agua.

14. Remodelacion de Ia Estacion de Guaguas de Adeje.

15. Playa de Ajabo.

16. Aparcamiento SRy Park.

17. Adecuacion de zonas verdes del municipio de Adeje (Fase 1: peatonal transversal a Ernesto Sarti, sector 2).
18. Acondicionamiento de la franja ajardinada de Ia TF-1 a Ia altura del Siam Park. Fase 2.
19. Mejora y acondicionamiento de la Calle Londres (Fase 1).

20. Acondicionamiento de franja ajardinada de la TF:1 a I3 altura del Siam Park. Fase 1.
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- En fase de ejecucion, a fecha de Junio de 2014, se encuentra una actuacién que ha supuesto una financiacion de 2.119.399,13€,
siendo esta:

1. Mejora de los margenes de la Plaza del Duque y Ia calle Unterhaching (Fase 1- Fase 2).

- Las obras préximas a ejecutar a fecha de Junio de 2014 son 4 actuaciones que han supondran una inversion de 4.717.666,99€,
siendo estas las siguientes:

YT TITE 1. Mejoray Adecuacién de la Calle Londres (Fase2).
2. Mejora del acceso a Costa Adeje desde Fafiabé.
3. Mejora paisajistica del margen de Ia TF- 1 frente al Siam Park (Fase3).
4. Mejora y Acondicionamiento de [a Avenida de los Pueblos.

- En fase de Redaccidn, a fecha de Junio de 2014, se encuentran 2 intervenciones que suponen un coste de 7.934.016,13¢, siendo
éstas:

1. Adecuacion del frente maritimo comprendido entre la Plaza Unterhaching y Puerto Colén.

2. Modificado de Ia calle Valencia.

- Por Gltimo, los proyectos redactados que ya han sido entregados 3 fecha de Junio de 2014, son 20 intervenciones que suponen
una inversion de 19.614.272,76 €, siendo estos los siguientes:

1. Mejora y adecuacion de I calle Gran Bretafia y aledafios.

2. Intervencién en peatonales perpendiculares a Ernesto Sarti y Avenida de Espafia, Sector 1.
3. Intervencion en peatonales perpendiculares a Ernesto Sarti y Avenida de Espafia, Sector 2.
Intervencion en peatonales perpendiculares a Ernesto Sarti y Avenida de Espaia, Sector 3.
Terminacidn Gltima en el tramo de a3 Avenida de Ernesto Sarti.

Adecuacidn en la Calle Valencia y zonas verdes anexas.

Mejora y Acondicionamiento de la Calle Londres. Fase 1.

Mejora y Acondicionamiento de [a Calle Londres. Fase 2.

© o N oW

Acondicionamiento de franja ajardinada de la TF-1 3 |3 altura del Siam Park. Fase 1.

10. Acondicionamiento de franja ajardinada de la TF-1 a la altura del Siam Park. Fase 2.

11. Acondicionamiento del Barranco del Agua.

12. Acondicionamiento de Ia nueva Playa de Troya.
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13. Mejora de los margenes de Ia Plaza del Duque y Ia (alle Unterhaching. Fase 1.
14. Mejora de los margenes de Ia Plaza del Duque y Ia (alle Unterhaching. Fase 2.
15. Mejora del parque MareVerde

16. Mejora del Acceso a Costa Adeje desde Faiiabé.

17. Adecuacion peatonal y zona verde entre [a avenida de los Pueblos y Ia Avenida de Rafael Puig.
18. Mejora y Acondicionamiento de la Avenida de los Pueblos.

19. Modificado de Avenida de los Pueblos.

20. Remodelacion de Ia Avenida Bruselas.

Se pretende que con este conjunto de actuaciones en el espacio publico la ciudad turistica de Costa Adeje mejore su imagen y
calidad que, junto con las actuaciones de renovacion y rehabilitacion de establecimientos turisticos de alojamiento y complementarios que se
ejecuten, haran de la misma un destino destacado y mas apetecible frente a la competencia.

PROGRAMA DE ZONAS COMERCIALES ABIERTAS

Al mismo tiempo que se ha ido desarrollando el Convenio de Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife, se ha aprobado el
Programa de Actuacion Plurianual para la potenciacién de Zonas Comerciales Abiertas de Canarias 2010-2013, dirigido a la dinamizacién de
aquellas zonas comerciales ubicadas en cascos histéricos y en municipios turisticos de nuestra region, a fin de recuperar, mantener y
promocionar los centros tradicionales de compra.

Dicho Programa de Actuacion Plurianual, gestionado por el Excmo. Cabildo Insular de Tenerife y financiado por el mismo Excmo.
(abildo Insular de Tenerife, el Gobierno de (anarias y los distintos Ayuntamientos turisticos de Ias islas, proporciona continuidad 3 las
actuaciones llevadas a cabo a través del Programa Sectorial para la Potenciacion de las Zonas Comerciales Abiertas de (anarias 2002-2009.

Su objetivo especifico es la potenciacién y consolidacion de las Zonas Comerciales Abiertas, -en adelante ZCA- de (anarias con una
serie de actuaciones fundamentalmente en suelo pablico que dinamicen la actividad comercial, canalizando y priorizando [as inversiones
plblicas a proyectos de disefio urbano comercial, la mejora de los equipamientos y el medio ambiente urbano de las ZCA identificadas.

Por ZCA se debe entender, un drea urbana a cielo abierto, claramente delimitada, con determinadas caracteristicas de oferta,
demanda, gestion y entorno, donde exista una concentracion relevante y mayoritaria de |3 actividad comercial, ademas de restauracion, ocio
y otras actividades complementarias, que permita desarrollar Ias acciones previstas en sus correspondientes planes.

Para fomentar el papel de coordinacién y planificacion del Programa de Actuacion Plurianual, surgen los Planes Directores Insulares,
como instrumentos técnicos de andlisis, diagnosis, planificacion y ordenacion de Ias ZCA existentes en cada isla, que permitan, a través de
una correcta evaluacion y ponderacion de cada ZCA a nivel insular, localizar y planificar Ias actuaciones prioritarias, pactando los objetivos de
las mismas con los agentes afectados. Actualmente se encuentra en fase de Aprobacion Inicial el Plan Director Insular de Zonas Comerciales
Abiertas de Tenerife.

Segln lo establecido en el Programa, no podran ser objeto de financiacion las actuaciones en ZCA que no cuenten con un Plan
Director previo aprobado por Ia Comisién de Seguimiento y Evaluacion creada al efecto.
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El Cabildo Insular podra optar por asumir directamente el desarrollo de determinados proyectos o inversiones en ZCA en el marco del
programa con base en sus propios Planes Directores Insulares o Ias prioridades previamente establecidas y acordadas con el Gobierno de
(anarias.

Gobierno
de Canarias

Para reforzar los instrumentos técnicos de ordenacion y gestién de las operaciones urbanas identificadas en los Planes Directores
Insulares, surgen los Planes Directores de las Zonas Comerciales Abiertas comarcales, municipales o zonales, que actdan como auténticos
programas operativos que comprometan a las Administraciones implicadas y permiten la difusién de las actuaciones a los agentes afectados.

El Plan Director Insular de Zonas Comerciales Abiertas de Tenerife recoge un Anejo IV referente a Ias Fichas de las ZCA de la Isla, entre
las que se encuentra 3 ES3 - Adeje - Costa Adeje, que incluye a su vez tres fichas sobre el estado actual, el andlisis comercial de la zona y una
propuesta con una serie de objetivos, los cuales son:

- Potenciar el itinerario peatonal continuo en todo su recorrido adaptado a las vigentes leyes de accesibilidad.
- Renovacion de las infraestructuras existentes y su adaptacion a las normativas vigentes.

- Potenciar el acceso a Ia costa abriendo las vistas al mar, eliminando obstaculos innecesarios.

- Mejorar Ia integracion de los elementos privados existentes en el borde del espacio publico.

- Mejora de Ia calidad paisajistica, aumentando Ia vegetacion, tanto de paseos peatonales como de vias existentes que incrementen
las zonas de sombra y el paisaje de la ZCA.

- Renovar el espacio como frente maritimo que potencie el eje comercial, entendiéndolo como una oportunidad para generar 60
desarrollo y actividad en Ia zona.

- Mejorar la sefialética normalizandola con caracteristicas tipo, identificables dentro de la ZCA.

La propuesta incluye ademas un calculo de I3 inversion que se deberia realizar y establece como prioridad las actuaciones en la
Avenida de Los Pueblos (en ejecucion) y el Paseo Maritimo, en el cual, en algunos de sus tramos ya se han ejecutado trabajos.
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Imégenes: Fichas de Ia ZCA Abierta ES3 -Adeje-Costa Adeje (1) Ficha 1: Estado Actual (2) Ficha 2: Andlisis Comercial (3) Ficha 3: Propuesta. Fuente: Plan Director Insular de Zonas Comerciales Abiertas de Tenerife.
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3.7, ANALISIS DE LA EDIFICACIGN Y DEL PRODUCTO TURISTICO

3.7.1. TIPOLOGIA Y CATEGORIA DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS

Dentro Costa Adeje, los establecimientos turisticos de alojamiento corresponden a las modalidades hotelera y extrahotelera, de
acuerdo con el articulo 4 del 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.

El articulo 2 del citado Reglamento establece Ias siguientes definiciones:

Establecimiento turistico de alojamiento: el inmueble, conjunto de inmuebles o la parte de los mismos que, junto a sus bienes
muebles, constituye una unidad funcional y de comercializacion auténoma, cuya explotacion corresponde a una Unica empresa que
oferta servicios de alojamiento con fines turistico, acompafiados o no de otros servicios complementarios.

Establecimiento hotelero: el establecimiento turistico de alojamiento que ofrece los servicios de alojamiento y alimentacion

Establecimiento extrahotelero: el establecimiento turistico de alojamiento que ofrece servicios de alojamiento acompafiado 0 no
de otros servicios complementarios.

El articulo 4 del Reglamento clasifica los establecimientos turisticos de alojamiento en las modalidades hotelera y extrahotelers,
mientras que el articulo 5 distingue las tipologias de cada modalidad y el 9 los clasifica por categorias.

Para la modalidad hotelera: hotel, hotel urbano, hotel emblematico y hotel rural. Para los hoteles y hoteles urbanos se identifican
seis categorias: de 13 5 estrellas y una superior de 5 estrellas gran lujo; y para el resto de tipologias, una categoria tnica.

Para la modalidad extrahotelera: apartamento, villa, casa emblematica y casa rural. Para los apartamentos se identifican tres
categorias: de 3 3 5 estrellas; y para el resto de tipologias, una categoria Unica. No obstante, los apartamentos de 1y 2 Ilaves, asi como
las villas de 4 y 5 Ilaves, existentes a la entrada en vigor del Reglamento mantienen dicha clasificacion.
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En Costa Adeje hay en la actualidad 115 establecimientos de alojamiento, de los que 85 tienen plazas autorizadas
administrativamente, 7 se encuentran tramitando Ias autorizaciones correspondientes y 23 se han dado de baja. De los 85 establecimientos
con plazas autorizadas, 77 estan en explotacion, mientras los 8 restantes se han convertido en residenciales y no estan actualmente en
explotacion turistica.
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@réfico: Establecimientos de alojamiento segin estado de explotacién. Elaboracin propia.
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Por modalidades, Ia mayoritaria es la extrahotelera, que suma 65 establecimientos, frente a los 50 de la modalidad hotelera.

De los 50 establecimientos hoteleros, 47 tienen plazas autorizadas y uno estd en tramite de autorizacion. Uno de los 47
establecimientos con plazas autorizadas ha dejado de explotarse por haberse residencializado, mientras que la situacion por categorias de
los 46 establecimientos autorizados y en explotacion es |3 siguiente: hay 13 de 3 estrellas, 24 de 4 estrellas y 9 de 5 estrellas, de los que 3
ostentan la categoria de 5 estrellas lujo. Todos son de [a tipologia hotel.
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Gréfico: Establecimientos turfsticos hoteleros seglin estado de explotacion por categorias. Elaboracién propia.
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Por lo que respecta a3 los establecimientos extrahoteleros, en su totalidad de Ia tipologia apartamento, hay 38 con plazas
autorizadas, de los que 7 no estdn en explotacion por encontrarse 100% residencializados, 3 en tramite de autorizacion y 23 dados de baja.
La situacién por categorias de los 31 establecimientos extrahoteleros con plazas autorizadas que se encuentran en explotacion es
siguiente: 4 establecimientos de la categoria més baja (1 llave), 12 de 2 llaves y 15 de 3 estrellas. En este sentido, cabe destacar que uno de
los 4 establecimientos en tramite de autorizacion es de 5 estrellas.

Ademds, se estima que algo mdas de un 20% de los 31 establecimientos extrahoteleros con plazas autorizadas y en explotacion
turistica estan en Ia actualidad parcialmente residencializados, por lo que no se explotan en su totalidad. Este fenémeno no afecta a los
establecimientos hoteleros del ambito.
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Gréfico: Establecimientos turisticos extrahoteleros seglin estado de explotacidn por categorias. Elaboracién propia.
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A continuacion se resume I3 situacidn de los establecimientos de alojamiento por zonas:

- De los 77 establecimientos que se encuentran autorizados y en explotacion, 31 se localizan en la zona de Fafiabé - El Duque, 33
en Playa de Las Américas y 13 en San Eugenio - Torviscas. El mayor ndmero de establecimientos hoteleros corresponde al sector de
Fafiabé - EIl Duque con 25, seguido de Playa de Las Américas con 19; mientras que los 2 restantes se localizan en San Eugenio -
Torviscas. Por lo que se refiere a los establecimientos extrahoteleros, el mayor nimero se localiza en Playa de Las Américas con 14,
seguido de San Eugenio - Torviscas con 11 y Fafiabé - El Duque con los 6 establecimientos restantes.
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Grafico: Establecimientos turfsticos autorizados y en explotacién por modalidad y sector. Elaboracidn propia.
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Teniendo en cuenta [a modalidad y categoria de los establecimientos autorizados y en explotacion, los hoteleros de mayor
categoria se concentran en Fafiabé - El Duque y los de menor categoria en Playa de Las Américas. En el caso de los extrahoteleros, los de
de 3 estrellas se localizan en Fafiabé - El Duque y en Playa de Las Américas, sector este Gltimo que es también el que agrupa un mayor
ndmero de establecimientos de 2 Ilaves. Por Gltimo, los establecimientos extrahoteleros de 1 llave se ubican mayoritariamente en San
Eugenio - Torviscas.

ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS HOTELEROS AUTORIZADOS Y EN EXPLOTACION POR SECTORES Y CATEGORIAS. COSTA ADEJE

SECTOR 1t 2F 3E 4 5E SEL TOTAL
FANABE - EL DUQUE 12 6 3 25
PLAYA DE LAS AMERICAS 11 19
SAN EUGENIO - TORVISCAS - - 1 1 - - 2
TOTAL - - 13 24 6 3 46

Fuente: Elaboracidn propia.

SECTOR 1L 2LL 3t 4k 5 5EL TOTAL
FANABE - EL DUQUE - - 6 - - - 6
PLAYA DE LAS AMERICAS 1 7 6 - - - 14
SAN EUGENIO - TORVISCAS 3 5 3 - - - 11
TOTAL 4 12 15 - - - 31

Fuente: Elaboracidn propia.

De los 8 establecimientos autorizados administrativamente que no se encuentran en explotacién turistica por estar
completamente residencializados, 6 se encuentran en Playa de Las Américas y 2 en San Eugenio - Torviscas. En la de Fafiabé - El Duque
no hay establecimiento alguno en esta situacion.

Por lo que respecta a los establecimientos que se han dado de baja, 18 pertenecen a Playa de Las Américas y 5 a San Eugenio -
Torviscas.

Por ltimo, de los 7 establecimientos que se encuentran en tramite de autorizacién, 5 pertenecen al sector de Fafiabé - El Duque,
uno a Playa de Las Américas y el restante a San Eugenio - Torviscas.

En base a lo anterior, se puede concluir que la oferta de alojamiento hotelero del ambito es de calidad media - alta, con un 28% de
establecimientos de 3 estrellas, un 52% de 4 estrellas y un 20% de 5 estrellas, no existiendo en Costa Adeje establecimientos hoteleros de
1y 2 estrellas. Por el contrario, Ia oferta extrahotelera es de calidad media - baja: el 52% de los establecimientos tiene menos de 3 estrellas
y el 48% tiene 3 estrellas, siendo ésta Ia categoria mds alta existente en Costa Adeje para esta modalidad de alojamiento.

El sector que concentra mayor nimero de establecimientos es Playa de Las Américas, si bien es en Fafiabé - El Duque donde se
localizan mayoritariamente los hoteles, incluidos todos los de 5 estrellas existentes en Costa Adeje. Por Gltimo, San Eugenio - Torviscas es el
sector que menos establecimientos tiene, siendo su oferta predominantemente extrahotelera de calidad media - baja.
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Por dltimo, cabe destacar que la incidencia de Ia residencializacion de los establecimientos extrahoteleros es elevada, como se vera
con mayor detalle al abordar el andlisis de las plazas de alojamiento, existiendo numerosos establecimientos que han dejado de explotarse
turisticamente por convertirse en residenciales, ya sea completa o parcialmente. Parte de los establecimientos que se encuentran 100%
residencializados se han dado de baja y no cuentan actualmente con autorizacion administrativa, mientras que otros permanecen
autorizados como turisticos aunque no estan en explotacion.

3.7.2. PLAZASDE ALOJAMIENTO

Las plazas en explotacion turistica del ambito son 38.504, de las que 37.673 se explotan en establecimientos que cuentan con
autorizacion administrativa, si bien las plazas autorizadas en dichos establecimientos son 35.805 y 831 corresponden a establecimientos
que se encuentran actualmente en tramite de autorizacion.

Las plazas que han dejado de explotarse turisticamente son en total 8.303, de las que 6.509 se han dado de baja y las 1.794
restantes contintian autorizadas.
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FSTABLEC. AUTORIZADOS ~ ESTABLEC. EN TRAMITE DEBAJA DEALTA
PLAZAS EN EXPLOTACION PLAZAS RESIDENCIALIZADAS

Gréfico: Plazas de alojamiento turistico seglin estado de explotacién. Elaboracién propia.
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Por tanto, contrastando los datos de autorizaciones administrativas con los datos de explotacion tomados en trabajo de campo,
resulta que:

Las plazas turisticas que actualmente estan dadas de alta son 37.599, y las que se han dado de baja son 6.509, que suponen un

15% del total.

Las plazas turisticas que estan actualmente en explotacion son 38.504, y las que se han dejado de explotar turisticamente por
convertirse en residenciales son 8.303, que suponen un 18% del total de plazas y un 22% de las plazas que se explotan en la

actualidad.

DATOS OFICIALES DATOS TRABAJO DE CAMPO

Gréfico: Plazas de alojamiento turistico oficiales y en explotacidn. Elaboracién propia.
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Por modalidad, el 70% de Ias plazas en explotacion son hoteleras y el 30% restante extrahoteleras. No obstante, la incidencia de la
residencializacion es muy superior en |3 modalidad extrahotelera. Asi, de las 8.303 plazas que han dejado de explotarse turisticamente, el
91,5% son extrahoteleras.
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5.000

ESTABLEC. AUTORIZADOS FSTABLEC. EN TRAMITE DEBAJA DEALTA
PLAZAS EN EXPLOTACION PLAZAS RESIDENCIALIZADAS

® MODALIDADHOTELERA = MODALIDAD EXTRAHOTELERA

Gréfico: Plazas de alojamiento turistico seglin estado de explotacion por modalidad. Elaboracion propia.

De Ias 26.807 plazas hoteleras en explotacion, el 19,3% son de 3 estrellas, el 62,8% de 4 estrellas, el 11,1% de 5 estrellas y el 6%
de 5 estrellas |ujo. £l 0,9% restante corresponde a las plazas en tramite.

Por lo que se refiere a la distribucién por categorias de las 11.697 plazas extrahoteleras en explotacion, el 8,3% es de 1 llave, el
39% de 2 llaves y el 47,6% de 3 estrellas. El 5,1% restante corresponde a Ias plazas en tramite.
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@rafico: Plazas hoteleras en explotacién por categorias. Elaboracion propia.

L =2k = 3t = NOPROCEDE

Gréfico: Plazas extrahoteleras en explotacion por categorias. Elaboracion propia.
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A continuacion se resume I3 situacidn de las plazas en explotacion en establecimientos que cuentan con autorizacion administrativa
pOr Zonas:

- De las 37.673 plazas turisticas en explotacion en establecimientos autorizados, el 49% (18.448 plazas) se localiza en Fafiabé - £l
Duque, el 40,5% (15.243 plazas) en Playa de Las Américas y el 10,6% restante (3.982 plazas) en San Eugenio - Torviscas. Por
modalidades, la oferta de plazas hoteleras se concentra en Fafiabé - El Duque (59,3%) y Ia extrahotelera en Playa de Las Américas
(48,3%); mientras que en San Eugenio - Torviscas Ia oferta mayoritaria es a extrahotelera.
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FANABE - EL DUQUE PLAYA DE LAS AMERICAS SAN EUGENIO - TORVISCAS

m MODALIDADHOTELERA = MODALIDAD EXTRAHOTELERA

Grafico: Plazas en explotacién en establecimientos autorizados por modalidad y sector. Elaboracién propia.

- Las plazas de mayor categoria se concentran en Fafiabé - El Duque y [as de menor categoria en Playa de Las Américas para las
modalidades hotelera y extrahotelera; mientras que en San Eugenio - Torviscas |a oferta de plazas es escasa, tanto en cantidad como en
calidad.
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SECTOR 1E 2 3t 4t 5E SEL TOTAL
FANABE - EL DUQUE - 1.663 9.522 2.963 1.608 15.756
PLAYA DE LAS AMERICAS - 3.123 6.755 - 9.878
SAN EUGENIO - TORVISCAS - 375 564 - 939
TOTAL - 5.161 16.841 2.963 1608 | 26573

Fuente: Elaboracién propia.

SECTOR 1L 2LL 3t 4F 5 5EL TOTAL
FANABE - EL DUQUE - 2692 - 2692
PLAYA DE LAS AMERICAS 540 2.740 2.085 - 5.365
SAN EUGENIO - TORVISCAS 432 1.825 786 - 3.043
TOTAL 972 4565 5.563 = 11.100

Fuente: Elaboracién propia.

Respecto a las 8.303 plazas que han dejado de explotarse turisticamente por haberse residencializado, |a situacién por sectores es

a grandes rasgos la siguiente:

6.509 plazas de alojamiento se han dado de baja: 6.320 en Playa de Las Américas, 1.979 en San Eugenio - Torviscas y 4 en Fafiabé
- El Duque.

1.794 plazas de alojamiento estan residencializadas pero contindan autorizadas administrativamente: 1.053 en Playa de Las
Américas y 741 en San Eugenio - Torviscas.

Mientras que, en relacion al estado de explotacion de los establecimientos, la situacion es la siguiente:

A los 23 establecimientos que se han dado de baja les corresponden 5.252 plazas residencializadas, que estan dadas de baja en
su totalidad.

A los 8 establecimientos autorizados que han dejado de explotarse turisticamente les corresponden 2.066 plazas
residencializadas, de Ias que 272 se han dado de baja y las 1.794 restantes contindan autorizadas administrativamente.

A los establecimientos extrahoteleros autorizados y en explotacién que se han residencializado parcialmente les corresponden
985 plazas residencializadas, que se han dado de baja en su totalidad.
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Grafico: Plazas residencializadas segdn situacién administrativa. Elaboracién propia.

A3 vista de los datos analizados, se puede concluir que Fafiabé - El Duque es el sector que concentra el mayor nimero de plazas de
alojamiento, principalmente hoteleras. Ademas, es donde se localiza el 100% de la oferta de plazas hoteleras de mas de 4 estrellas y
practicamente la mitad de Ia extrahotelera de 3 estrellas. El siguiente sector en nimero de plazas es Playa de Las Américas, donde en [a
modalidad hotelera predominan las plazas de 4 estrellas y en la extrahotelera las de 2 y 3 llaves. Por (ltimo, en San Eugenio - Torviscas tan
sélo se localiza el 3,5% de las plazas hoteleras, de 3y 4 estrellas, y el 27,4% de las extrahoteleras, principalmente de 2 Ilaves, siendo el
Gnico sector donde predomina Ia modalidad extrahotelera.

Globalmente, 3 oferta de plazas hoteleras es de calidad media - alta, con un 19,4% de las plazas con una categoria inferior a 4
estrellas.; mientras que las plazas extrahoteleras son de calidad media - bajs, ya que un 50% de las mismas tiene menos de 3 estrellas.
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Grafico: Antigiiedad de la planta
de alojamiento en el dmbito de
(osta Adeje. Elaboracidn propia

3.7.3. ANTIGUEDAD Y ESTADO DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS (ALOJATIVOS Y COMERCIALES)

ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS

El andlisis de I3 antigliedad de los establecimientos turisticos de alojamiento se ha realizado con los datos catastrales de las
parcelas, [as fechas de inauguracion facilitadas por el Cabildo de Tenerife y los datos obtenidos en el trabajo de campo. Las horquillas que se
han manejado son Ias siguientes: anterior 3 1969, de 1970 a 1979, de 1980 3 1989, de 1990 a 1999, y del afio 2000 en adelante. Estos
baremos de fechas, permiten reconocer los periodos de mayor crecimiento turistico en cada una de las dreas que componen el ambito de
estudio dentro del municipio de Adeje.

El proceso de crecimiento del sector turistico en Costa Adeje sigue de cerca Ia evolucion histérica general del municipio. El maximo
crecimiento del 3mbito se produce en la segunda mitad de los ochenta.

Antigiiedad de la planta alojativa
[ | Antesde 1970

[ TEntre 1971- 1979

[T Entre 1980 - 1989

[ Entre 1990 - 1999

[ Después de 2000

Gréfico: Antigiledad de Ia Planta de Alojamiento en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracién propia.
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El dmbito con los establecimientos turisticos alojativos mas antiguos es el sector de Playa de Las Américas, con una edad media que
ronda los treinta y un afios, siguiendo a linea de expansion del dmbito turistico de Arona a través de la costa. El sector ha tenido dos grandes
periodos de crecimiento, una a principios de los afios setenta con sus maximos exponentes en los Apartamentos Borinquen, fundados en
1970, 0 el Hotel H10 Gran Tinerfe en el afio 1971; y otra, de mayor auge, en la década de los ochenta.

El mbito de San Eugenio-Torviscas comenz0 su crecimiento, en lo que respecta a la implantacién de establecimientos turisticos
alojativos, a finales de la década de los ochenta, presentando una edad media que rondan lo veintidds afios.

Practicamente a Ia par, aunque con un pico de crecimiento mas tardio, se desarrolld el dmbito de El Duque-Fafiabé, con una media de
antigliedad de dieciocho afios. El primer establecimiento en abrir sus puertas, en el afio 1985, fue el Apartahotel Hovima Altamira. A finales de
los noventa-principios del 2000 se construyeron en torno al 75% de los establecimientos del sector. El establecimiento mas reciente del
drea es el formado por los Apartamentos Baobab Suites, inaugurado en el afio 2013.

Para valorar el estado de los establecimientos turisticos, en Septiembre de 2013 se realizd un exhaustivo trabajo de campo,
identificando el grado de mantenimiento y Ias obras de reforma o rehabilitacion realizadas. Conforme a los datos obtenidos, se observa que el
grado de obsolescencia y deterioro que presentan los diversos establecimientos alojativos guarda una estrecha relacién con su modalidad y
categoria. Asi, los establecimientos extrahoteleros, en general, y los de menor categoria, en particular, son los que estan peor conservados y
tienen una imagen mds degradada. Por el contrario, los hoteles presentan en términos generales un buen estado de conservacidn, habiendo
acometido muchos de ellos obras de mantenimiento e, incluso, de reforma integral.

En términos generales, los establecimientos turisticos alojativos del dmbito de Playa de Las Américas, corazon del crecimiento de
toda Ia ciudad turistica posterior, ademas de poseer la edad media mas avanzada, presentan un alto grado de obsolescencia. Prueba de ello
es que tan sélo cinco establecimientos han realizado una reforma integral en los Gltimos diez afios. En esta drea se han detectado también
que alrededor de un 44% de los establecimientos han carecido de un adecuado mantenimiento, en muchos de los casos al verse dificultadas
por su alto porcentaje de unidades residencializadas.

Alrededor del 25% de los establecimientos alojativos turisticos del ambito de San Eugenio-Torviscas presentan un estado de
conservacion medio-bajo. Sélo dos establecimientos han realizado una reforma integral en los Gltimos cinco afios (los Apartamentos Costa
Adeje Gardens y Club La Costa AT Monterey). En esta drea se han detectado también muchos establecimientos que no ejecutan obras de
mantenimiento.

En el dmbito de Fafiabé-El Duque los establecimientos son de construccién reciente y, generalmente, han practicado de forma
regular obras de mantenimiento y rehabilitacion. En los dltimos cinco afios han realizado las reformas integrales necesarias para sus optimos
funcionamientos siete establecimientos.

Por tanto, si bien no se puede afirmar que la obsolescencia sea una caracteristica fundamental de Ia planta de alojamiento del
ambito, si'lo es en el caso de los establecimientos extrahoteleros, asi como en el caso de los establecimientos hoteleros del sector de Playa
de Las Américas.
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ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

El andlisis de Ia antigiiedad de los establecimientos comerciales se ha realizado con los datos catastrales de las parcelas, y su
estado de conservacion, con los datos obtenidos en el trabajo de campo en Septiembre de 2013.

ESTADO DE CONSERVACION DE LOS CENTROS COMERCIALES

31% 4

MALO
42% g
REGULAR IV aNa

PORCENTAJE DE LOCALES CERRADOS EN CENTROS COMERCIALES
MENOS DEL 10% CERRADO

ENTRE EL 10 -50% CERRADO

MAS DEL 50% CERRADO
I (entros comerciales

1 Parcelas de uso comercial vacantes

Plano: Emplazamiento de los Centros Comerciales en Costa Adeje. Elaboracién propia.
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En cuanto al disefio, I3 estética y el estado de conservacion de los establecimientos comerciales, cabe mencionar I3 escasa calidad

general, y la imagen un tanto descuidada y obsoleta de los mismos. Cada comercio tiene su propio criterio en cuestion a la carteleria, colores,
tamafios, cubriciones, etc., sin que se detecten aspectos comunes que sugieran Ia existencia de alglin tipo de regulacion.

Los establecimientos comerciales del ambito de Playa de Las Américas, siguen una pauta similar a sus establecimientos turisticos
alojativos; con fechas de construccién superiores a los 30 afios y estados de conservacion bastante bajos.

El sector comercial de San Eugenio-Torviscas estd conformado por establecimientos con una antigiiedad significativa, generalmente
de los afios 90, que presentan un estado de conservacion medio-bajo.

Por el contrario, la gran mayoria de establecimientos comerciales del dmbito de Fafiabé-El Duque presentan un estado de
conservacion bastante bueno, siendo este sector el de mayor grado de excelencia turistica del ambito.

3.7.4. INDICADORES TURISTICOS

AFLUENCIA DE TURISTAS:

La afluencia de turistas a Costa Adeje en los (Gltimos afios es creciente, habiendo pasado de 1.198.036 turistas en 2009 a
1.379.594 en 2011, que representan el 32% de los turistas de I3 isla de Tenerife. No obstante, esta tendencia al alza en la afluencia total de
turistas esconde una menor afluencia de turistas espafioles, y especialmente de residentes canarios.

El 80% de los turistas de Costa Adeje son extranjeros, principalmente britanicos (35%). Los meses de mayor afluencia son julio y
agosto para los turistas espafioles y la temporada de invierno para los turistas extranjeros, con noviembre como mes de afluencia maxima
para los alemanes y octubre para los britanicos.

)

iNDICES DE OCUPACION:

En el contexto insular, la zona de Costa Adeje registra unos buenos indices de ocupacion hotelera, que en el afio 2011 alcanza el
81,2%, frente al 72% correspondiente 3 [a isla de Tenerife. Por categorias, la mayor ocupacion hotelera corresponde a las plazas de 4 y 5
estrellas., que es del 81,9% frente al 78,1% de ocupacion para las plazas de 1 a 3 estrellas. La ocupacion extrahotelera también es mas
elevada en Costa Adeje que a nivel insular, siendo del 55,7% en el afio 2011 frente al 52% registrado en Tenerife. Al igual que en Ia ocupacion
hotelera, la de las plazas de mayor categoria supera a la registrada en las plazas extrahoteleras de 1y 2 llaves (53% y 58,4%,
respectivamente).

La evolucion de los Gltimos afios muestra una tendencia creciente en Ia ocupacién hotelera, que pasa del 68,4% al 81,2% entre
2009y 2011, y extrahotelera, que pasa del 49,5% al 55,7%. Por categorias, el mayor incremento corresponde a Ias plazas de 1 3 3 estrellas
para la modalidad hotelera, y Ias plazas de las categorias superiores para la modalidad extrahotelera.

Por meses, la mayor ocupacion se alcanza en julio y agosto y en la temporada de invierno, y la menor ocupacion en los meses de
mayo Y junio.
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INDICE CENSAL DE OCUPACION POR PLAZAS HOTELERAS Y EXTRAHOTELERAS POR CATEGORIAS (%). COSTA ADEJE. PERIODO 2009-2011

OCUPACION HOTELERA 2009 2010 2011
TOTAL CATEGORIAS 68,39 72,18 81,24
1,2, 3 Estrellas 60,30 67,71 78,07
4,5 Estrellas 70,05 73,15 81,93
OCUPACION EXTRAHOTELERA 2009 2010 2011
TOTAL CATEGORIAS 49,50 50,66 55.73
1,2 Llaves 47,39 48,06 52,98
3,4,5Llaves 51,61 53,29 58,37
Fuente: Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos Hoteleros y Extrahoteleros. ISTAC y elaboracién propia.
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() (UPACION HOTELERA e OCUPACION EXTRAHOTELERA

Gréfico: indice censal de ocupacion por plazas hoteleras y extrahoteleras por meses, periodo 2009-2011. Elaboracién propia.
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ESTANCIA MEDIA:

La estancia media en el dmbito oscila entre [as 7 y 9,4 noches en establecimientos hoteleros y entre las 7,3 y 10,8 noches en los
extrahoteleros, siendo ambas elevadas en el contexto insular (entre 5,5-9 dias en hoteles y entre 5-7 dias en apartamentos).
Concretamente, en el afio 2011, la estancia media en el 3mbito de Costa Adeje es de 8,1 noches en hoteles y 8,7 noches en establecimientos
extrahoteleros, correspondiendo las mayores estancias medias a los turistas extranjeros, particularmente a los alemanes, que llegan 3
duplicar Ia estancia media de los turistas nacionales. Los residentes canarios son los turistas con las menores estancias medias.

GASTO TURISTICO:

El gasto medio diario por turista en Costa Adeje se sit(a en el afio 2011 en 134,77 €, de los que 39,14 € se gastan en destino. Este
nivel de gasto es superior al insular, que es de 118,33 €, de los que 37,12 € se gastan en destino. Por lo que se refiere a |3 evolucidn reciente
del gasto turistico en Costa Adeje, ha aumentado en 13 € por turista el gasto diario total entre 2009-2011, aunque este aumento no se ha
transferido al gasto realizado en destino, que incluso ha retrocedido ligeramente respecto al afio 2009, teniendo su origen exclusivamente
en un mayor gasto en origen.

Los turistas espafioles que mds gastan diariamente en destino son los espafioles, con 46,15 €, y los que menos, los alemanes, con
29,98 €, siendo Ia diferencia entre ambos de 16,2 € por turista y dia. Los turistas britanicos, con 38,24 €, y de los restantes paises, con
42,06 £, también tienen mayor nivel de gasto diario en destino que los alemanes. En cambio, los turistas alemanes son los de mayor gasto
diario total y en origen.

Por grupos de edad, los turistas de mayor gasto diario en destino son los de 16-24 afios (41,73 €), seguidos de los turistas de 45-
64 afios (40,86 €) y de los turistas de 25-44 afios (39,39 €), siendo los mayores de 64 afios los que menos gastan diariamente en destino
(32,33 €). La diferencia entre los grupos de edad de mayor y menor gasto diario en destino es de 9,4 € por turista y dia. Por el contrario, los
turistas que mas gastan diariamente en origen son los de 45 a 64 3afios, y los que menos, los de 16 3 24 afios.

El principal capitulo de gasto diario en destino es la alimentacion (38,2%), ya sea en restaurantes (23%) o0 en compras en
supermercados (15,2%). Los siguientes capitulos son, por orden de importancia: souvenirs (15,9%), ocio (15,5%), alojamiento (14,8%),
alquiler de vehiculos (4,5%) y transporte pablico (3,8%). El principal gasto diario en destino de los turistas alemanes es el ocio; mientras
que para los turistas espafioles es el gasto en souvenirs y para los britanicos, el gasto en restaurantes.

3.7.5. RECURSOS TURISTICOS DISPONIBLES

La ciudad turistica de Costa Adeje, conjuntamente con Los Cristianos-Las Américas, se configura como el centro neurdlgico de a
Comarca Sur de Tenerife. Esta comarca cuenta con una gran variedad de recursos etnogrdficos, patrimoniales, naturales y turisticos, con los
cuales el conjunto Costa Adeje-Arona interactia permanentemente y coadyuvan a fortalecer su oferta complementaria y su posicionamiento
en el mercado turistico.
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Iglesia Parroquial de Santa Ursula
Museo de Arte Sacro

Salvaje
Playa Paralso
La Caleta
Palm - Mar
Las Galletas
Costa del Silencio

Palsaje Protegido de Ifonche
Reserva Natural Especial de Barranco del Infierno
Roque del Conde

Sitio de Interés Cientifico La Caleta
Monumento Natural Caldera del Rey

Zona Paleontoldgica del Guincho

Grafico: Recursos Turisticos Comarcales. Elaboracidn propia.
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40 - MONUMENTO NATURAL DE MONTANA AMARILLA 01 - PUERTO COLON
02 - PUERTO DE LOS CRISTIANOS
03 - FRANJA MARINA TENO-RASCA
04 - AQUALAND
05 - SIAM PARK
06 - JUNGLE PARK
07 - MONKEY PARK

39 - MIRADOR LA CENTINELA
38 - MONUMENTO NATURAL DE ROQUE DE JAMA
37 - ZONA PALEONTOLOGICA DE PUNTA NEGRA
36 - RESERVA NATURAL ESPECIAL DEL MALPAIS DE RASCA

35 - MONUMENTO NATURAL DE MONTANA DE GUAZA
34 - BARRANCO DE AQUILINO
33- MONTANA CHAYOFITA

08 - CAMEL PARK

09 - GOLF COSTA ADEJE
CIUDAD 10 - KARTING CLUB LAS AMERICAS

32 - ZONA PALEONTOLOGICA DEL GUINCHO

31 - MONUMENTO NATURAL CALDERA DEL REY
TURISTICA 11 - GOLF LAS AMERICAS
30 - SITIO DE INTERES CIENTIFICO LA CALETA ADEJE - ARONA
12 - KARTING CLUB TENERIFE
29 - ROQUES DEL CONDE
13 - GOLF DEL SUR
28 - RESERVA NATURAL DE BARRANCO DEL INFIERNO
14 - IGLESIA PARROQUIAL DE N.S. DE SANTA URSULA
27 - PAISAJE PROTEGIDO DE IFONCHE
26 - COSTA DEL SILENCIO L5 _MUSEQ DE ARTE SACRO
24 - PALM-MAR 17 - ERMITA DE SAN SEBASTIAN
23 - LA CALETA 18 - IGLESIA PARROQUIAL Y CRUZ DE SAN ANTONIO ABAD
22 - PLAYA PARAISO 19 - CASERIO DE CASAS ALTAS

21 - CALLAQ SALVAJE 20 - MAGMA ARTE Y CONGRESOS

Grafico: Diagrama de recursos turisticos comarcales. Elaboracion propia

Foto 1: Paisaje Protegido de Ifonche. Fuente: www.gobiernodecanarias.org; Foto 2: Reserva Natural Especial de Barranco del Infierno. Fuente: www.visitar canarias.com.
Foto 3: Sitio de Interés Cientifico La Caleta. Fuente: Propia.

En este sentido, la carencia de un nicleo tradicional o casco historico en Costa Adeje, puede ser suplida por los recursos de tipo
etnograficos, como por ejemplo, ndcleo marinero de La (aleta o I3 Villa Histérica de Adeje, o Ias celebraciones en honor a San Sebastian en la
Enramada o I3 celebracidn de la pasion en I3 villa. Otros son de tipo patrimonial, como el conjunto formado por Iglesia de Santa Ursula y su
Convento, Museo de Arte Sacro y Plaza de Espafia. Los recursos naturales tienen especial importancia como son el Paisaje Protegido de
Ifonche, Ia Reserva Natural del Barranco del Infierno o los Roques del Conde.

Ya en otro tipo de recursos, existen una red de ciudades turisticas satélites de menor rango en Ia costa de los municipios de Adeje,
Arona y en menor medida Granadilla y Guia de Isora, que nutren de visitantes extras a Ia propia ciudad, como son Costa del Silencio o Playa
Paraiso, 0 bien recursos de tipo turistico como los parques tematicos, como el Jungle Park o el Monkey Park.

Dentro del propio dmbito del PMM de Costa Adeje, se encuentran recursos paisajisticos y turisticos que sin tener cardcter comarcal,
tienen o pueden llegar a tener alin mas valor para la ciudad turistica.
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A Playa del Dugue. Costa Adeje.

NATURALEZA'Y PAISAJE:

La principal riqueza que posee el entorno de la Ciudad turistica de Costa Adeje es su propio litoral y su franja marina asociada que,
por su valor, se encuadra en una Zona Especial de Conservacion (ZEC) denominada Franja Marina Teno-Rasca, asi como sus valores
paisajisticos y ambientales. Mds del 45% de la superficie del municipio esta compuesta por espacios naturales especialmente protegidos,
tanto en la costa como en la montafia.

El ZEC marino posee un importante valor faunistico, siendo el habitat de una gran variedad de cetdceos, entre los que destacan los
calderones tropicales (Globicephala macrorhynchus), (grupo de mas de 250 individuos) y los delfines mulares (Tursiops truncatus) con
condiciones excepcionales para su observacion. Puerto Coldn es una de las bases de las embarcaciones dedicadas a la citada actividad

A nivel paisajistico encontramos en el 3mbito de Costa Adeje formaciones ignimbritas y basalticas de gran valor estético, que en
muchos casos estan ocultas a la mirada del turista e incluso del residente. Ejemplos de estas formaciones las encontramos en el ambito de Ia
Enramada- Cruz del Humilladero, o ciertas calas junto a la (aleta como la Playa de Morteros o Diego Hernandez.

Otro de los principales atractivos de Costa Adeje reside en el protagonismo paisajistico natural del Monumento Natural de La (aldera
del Rey, -de origen hidromagmatico que ha posibilitado el desarrollo de actividades agricolas en su interior-, la Reserva Natural Especial de
Barranco del Infierno o el Sitio de Interés Cientifico de La (aleta, que ofrecen la posibilidad de practicar el senderismo, a través de las rutas
existentes que parten de la ciudad turistica, como los senderos de La (aleta-Playa Paraiso y el Camino de Ia Virgen.

Otro gran punto de atraccién de Costa Adeje son sus ocho playas principales: del Bobo, de La Pinta, del Beril, de La Enramada, del
Duque, de Fafabé, de Troya |'y de Troya Il de las que Ias cuatro dltimas ondean en |a actualidad Bandera Azul. Asimismo, el frente costero de
Costa Adeje cuenta con otras calas, ademas de charcos, piscinas naturales y bajios, escasamente utilizados pero con un alto potencial
paisajistico, que permanecen ocultas al turismo general.

DEPORTIVOS Y NAUTICOS:

Las actividades deportivas y maritimas son uno de los principales recursos turisticos del dmbito, donde se ofertan desde
excursiones en barco y de avistamiento de cetaceos hasta buceo, surf, paseos en Rayak, pesca de altura y flyboard.

En general, Ias actividades nduticas, incluidos los centros de buceo, se concentran en el deportivo Puerto Colén, a excepcion de las
escuelas de surf, que se localizan principalmente en Playa de Las Américas, por su proximidad con Ias playas en Ias que se practica este
deporte. Desde Puerto Colon parten también las excursiones hacia Acantilados de Los Gigantes y el Barranco de Masca.

Por lo que se refiere a la oferta no ndutica, cabe destacar la existencia de empresas especializadas en deportes de aventura, como
parapente y saltos en paracaidas.

Ademds, en las proximidades del 3mbito se encuentran el Golf Costa Adeje, que dispone de dos campos de 18 y 9 hoyos y de escuela
de golf, y que es ofertado por muchos hoteles; y un centro de entrenamiento para deportistas de alto rendimiento, elegido por numerosos
deportistas y profesionales por el clima y por I3 posibilidad de entrenar en altura o al nivel del mar.

TERAPEUTICOS Y DE MANTENIMIENTO PERSONAL:

En I3 zona de Costa Adeje, hay un centro de spa y talasoterapia no asociado a establecimiento de alojamiento alguno: el Aqua Club
Termal, situado en Torviscas. Ademds, hay diversos centros de spa ubicados en hoteles de 4 y 5 estrellas, a los que se puede acceder, previo
pago, sin necesidad de alojarse en dichos hoteles.
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ETNOGRAFICOS Y CULTURALES

De todos los recursos turisticos, los culturales son practicamente inexistentes, con la excepcidn de Ia Ermita de San Sebastidn y la
fiesta asociada a ella, que se remonta a finales del siglo XIX y es una de las principales festividades del municipio.

ENTRETENIMIENTO Y CONSUMO

La oferta comercial de I3 zona de Costa Adeje es amplia, concentrando mas de la mitad de la oferta del municipio. Se localiza
principalmente en las zonas de San Eugenio, Torviscas, Playa de Las Américas y Playas del Duque, y presenta un nivel aceptable de
diversificacion, siendo los comercios dedicados al consumo cotidiano y al equipamiento personal los de mayor importancia relativa en a
estructura comercial del ambito. La densidad comercial es muy elevada, especialmente en Playa de Las Américas, donde se concentra un
elevado ndmero de comercios en un espacio territorial muy reducido.

En su mayoria, la superficie de venta se ubica en galerias y centros comerciales. Concretamente, hay en el ambito 32 centros
comerciales, de los que dos estan cerrados. Buena parte de los centros son de reducidas dimensiones y presentan importantes problemas de
funcionamiento, de forma que a nivel global en torno al 35-40% de sus locales estan cerrados, sobre todo en sétanos y plantas altas sin
acceso directo desde Ia calle. Asi, diez centros comerciales mantienen abiertos mas del 90% de sus locales, mientras que nueve tienen mds
locales cerrados que abiertos.

Muchos de los locales albergan bazares o bares y restaurantes, escaseando el comercio especializado y de calidad, lo que unido a I3
elevada incidencia de locales cerrados y a la obsolescencia que caracteriza a algunos centros comerciales, ha derivado en una pérdida de
competitividad de los mismos, que necesitan una reforma integral.

La oferta comercial de la zona turistica de Adeje se completa con el Mercadillo de Costa, que se celebra jueves y sabado en la
explanada frente al Centro Comercial El Duque.

La oferta de hosteleria se encuentra sobredimensionada practicamente en todo Costa Adeje, especialmente en el sector de Playa de
Las Américas, que es donde se concentra de forma mayoritaria. Esta compuesta por nimeros bares, cafeterias y restaurantes, cuya oferta
gastronémica se centra en la comida internacional, con unos parametros estéticos anticuados, en cuanto a disefio de locales, mobiliario e
identidad corporativa. Destaca la inexistencia de gastronomia local, o puntos de venta de productos pertenecientes ala isla 0 a (anarias.

En lo que respecta al ocio nocturno, éste se localiza principalmente en la zona de Puerto Colén y de Playa de Las Américas. En su
conjunto, la oferta de ocio nocturno es variada y se conforma de distintas maneras: desde locales independientes que funcionan como
discotecas o pubs, hasta zonas en las que se concentra un grupo de locales dedicados al ocio nocturno, como pueden ser avenidas, bajos de
centros comerciales, etc. Entre los locales de ocio nocturno destacan, por su calidad, el Monkey Beach Club, Ia discoteca El Faro y los locales
del Centro Comercial EI Mirador. También en Playa de Las Américas se encuentra el Gnico casino de la zona turistica, el (asino Playa de Las
Américas, que se ubica en los bajos del Hotel H10 Gran Tinerfe.

No obstante, el principal recurso de entretenimiento de la zona esta compuesto por los dos grandes parques acudticos situados en
San Eugenio: Aqualand y Siam Park, que constituyen importantes focos de atraccion de visitantes y donde se desarrollan también actividades
especificas, como el programa terapéutico “delfinoterapia” en Aqualand, o la programacion anual de festivales que realiza el Siam Park.

Por (ltimo, otro importante recurso de Costa Adeje es el Magma Arte & Congresos, un palacio de congresos con un aforo de 4.000
personas y una variada programacion de ferias y congresos, y donde también se celebran eventos de todo tipo, conciertos y festivales, como
el Magma Fest. Ademas, del Magma Arte & Congresos, numerosos hoteles de Costa Adeje cuentan con salas de conferencias, tratandose
principalmente de hoteles de 4 y 5 estrellas.
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RECURSOS TURISTICOS Y AMBIENTALES

B Turisticos
“* Exoursiones maritimas.
Paszo maritimao
] Deportes acuaticos
8 Oco en familia
[0 Salafpalacio de congresos
M Spa, sauna, baineario
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Gréfico: Recursos Turisticos y Paisajisticos. Elaboracién propia.

3.8. ENCUESTAS Y PARTICIPACION SOCIAL

Este apartado contiene [a valoracién y principales conclusiones obtenidas de las encuestas realizadas a residentes y turistas del
ambito, asi como los puntos clave detectados en el programa de participacion social. Tanto las encuestas a residentes y turistas como el
programa de participacion social han sido realizados ex profeso para este documento.

3.8.1. ENCUESTAS A RESIDENTES

Se ha realizado una encuesta a la poblacién residente en Costa Adeje con el objetivo de conocer su percepcién y valoracién en los
ambitos del medio ambiente, urbanismo, servicios piblicos y oferta complementaria; asi como su actitud frente al turismo.

El tamafio de muestra quedd definido con la realizacién de 106 entrevistas validas.
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VALORACION DE LOS RESIDENTES

Para conocer Ia valoracion de los residentes, los aspectos sobre los que fueron preguntados quedaron agrupados en los cinco
bloques siguientes: servicios e infraestructuras, movilidad y transporte, recursos paisajisticos, oferta comercial y oferta de ocio. Ademas, se
incluy6 un estudio de los patrones de movilidad de los residentes encuestados.

Las valoraciones minima y maxima, y el aspecto concreto al que corresponden, obtenidas por cada bloque son Ias siguientes:

VALORACION MINIMA VALORACION MAXIMA

SERVICIOS EINFRAESTRUCTURAS | Zonas wifi (5,4) ﬁ:jji?‘;?ﬂ”ﬂtfs:aﬁ;z Se'(‘;fir)'c'dad (7.1
MOVILIDAD Y TRANSPORTE Infraestructuras para bicicletas (2,3) Servicio de taxi (7,2)

RECURSOS PAISAJISTICOS Estética de las edificaciones (6,4) (lima (8,5)

OFERTA COMERCIAL Oferta comercial (6,0) Oferta comercial de alimentacion y 12 necesidad (7,0)
OFERTA DEOCIO Actividades en dreas naturales (4,8) Actividades deportivas (6,1)

Elaboracién propia.

Por tanto, los blogues con peor valoracién media son movilidad y transporte y oferta de ocio; mientras que el bloque con mejor
valoracion media es el de recursos paisajisticos.

=
SN

A continuacion se presentan los aspectos peor y mejor valorados, con independencia del bloque al que pertenezcan. :

PROBLEMATICA:

Los aspectos peor valorados por los residentes son los siguientes (valoraciones inferiores a 6):
- Infraestructuras para bicicletas
- Aparcamiento
- Actividades en dreas naturales
- Servicios de guaguas
- Zonas Wifi
- Instalaciones infantiles
- Mantenimiento de calles y aceras
- Parques y jardines

- (alidad y variedad de la oferta de ocio
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También se puede resaltar como problematica la percepcion que los residentes tienen del turista que visita Adeje, al que consideran
de escaso poder adquisitivo y masivo de sol y playa.
POTENCIALIDADES:
Los aspectos mejor valorados por los residentes son los siguientes (valoraciones superiores a 7):
- (lima
- Paisajes
- Playas y zonas de bafio
- (alidad del medio ambiente
- Servicio de taxi
- Abastecimiento de agua y electricidad
- Paseos y zonas peatonales
, También resulta una potencialidad la actitud positiva que los residentes tienen frente al turismo, al que mas del 90% de los
8¢ residentes considera beneficioso para Adeje, en la medida en que es el motor econémico y principal fuente de trabajo del municipio.

PATRONES DE MOVILIDAD:

Los resultados mas relevantes del estudio sobre los patrones de movilidad de los residentes son Ias siguientes:

- El 83% de los encuestados realiza un promedio de 4,5 desplazamientos diarios, con una duracion media de 63,9 minutos por
desplazamiento.

- El principal medio de transporte utilizado es el vehiculo privado, ya sea como conductor (70%) o como pasajero (10%), y el 17%
hizo alguno de sus desplazamientos a pie.

Memoria de Informacion y Diagndstico

- Los principales motivos de los desplazamientos son, por este orden: el trabajo, el ocio, las compras, recoger 3 los nifios, hacer
gestiones, los estudios e ir al médico.

- El 24% de los encuestados es usuario habitual de guaguas, el 61% no utiliza guaguas nunca y el 15% es usuario ocasional. Los
principales frenos al uso de guaguas son, por este orden: 3 comodidad, I3 ausencia de lineas que se ajusten a sus recorridos, Ia
preferencia por ir en coche 0 caminando, Ia no correspondencia entre los horarios de los encuestados y los de las guaguas, Ia lentitud de
las guaguas y lo lejos que estan las paradas.

El 66% de los encuestados utilizaria carril - bici si lo hubiera, y el 33% restante no.
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CONCLUSIONES DE LOS RESIDENTES

La encuesta contiene dos preguntas abiertas en las que se da opcion al encuestado de proponer libremente qué actuaciones
considera prioritarias para mejorar la zona y para mejorar la satisfaccion de los turistas, desde la perspectiva del residente en el dmbito.

ACTUACIONES QUE DEMANDAN LOS RESIDENTES PARA MEJORAR EL AMBITO:

A continuacién se resumen Ias actuaciones que, a juicio de los residentes, es prioritario acometer para mejorar el ambito de Costa
Adeje:

- El 26% de los encuestados propone mejorar el servicio de autobus, argumentando que falta puntualidad, frecuencia de paso y
mayor cobertura.

- La necesidad de mdas aparcamiento publico también es una respuesta recurrente, siendo demandada por el 22% de los
encuestados, que se queja de las enormes dificultades que entrafia aparcar.

- También el 22% de los encuestados demanda una mayor limpieza en las calles y zonas publicas.
- El 17% de los encuestados demanda mejoras en Ias zonas verdes y parques.

En un segundo nivel de prioridad, los residentes reclaman un carril bici; actividades culturales; mejoras en Ia oferta comercial, de
restauracién y de ocio, quejandose de que la existente estd dirigida a los turistas; mayor seguridad ciudadana y mejoras en el mantenimiento
de calles, aceras y playas.

ACTUACIONES QUE DEMANDAN LOS RESIDENTES PARA MEJORAR LA SATISFACCION DE LOS TURISTAS:

Las actuaciones prioritarias para incrementar Ia satisfaccion de los turistas son, 3 juicio de los residentes, Ias siguientes:

- El 22% de los encuestados reclama una mejora en la atencion que se presta al turista, asi como el control del acoso al que se ven
sometidos por parte de vendedores ambulantes y de time-sharing, relaciones publicas de restaurantes, etc.

- El 10% reclama mejoras en I3 oferta de ocio, especialmente de ocio diurno.

En un segundo nivel de prioridad, se reclaman mejoras en el transporte publico, en Ia limpieza de as zonas publicas, en la seguridad
ciudadana, en I3 estética del ambito, en los servicios prestados en playas y en el mantenimiento de las mismas.

3.8.2. ENCUESTAS A TURISTAS

Se ha realizado una encuesta a los turistas alojados en el dmbito con el objetivo de conocer su percepcion y valoracion en los
ambitos del medio ambiente, urbanismo, servicios pablicos y oferta complementaria; asi como Ias caracteristicas de su viaje, Ias actividades
realizadas en el mismo, las motivaciones en I eleccion de Adeje y su valoracion.

El tamafio de muestra quedd definido con Ia realizacion de 311 entrevistas validas, todas ellas en Ia terminal de salidas del
Aeropuerto Tenerife Sur.
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CARACTERIZACIGN DE LOS TURISTAS
PERFIL DEL TURISTA Y GRUPO DE VIAJE:

E1 62% de los turistas encuestados son mujeres y el 38% hombres. Por tramos de edad, el 34% tiene menos de 36 afios, el 47%
tiene entre 36 y 55 afios y el 19% tiene mas de 55 afios.

La nacionalidad mayoritaria es Ia britanica (48% de los encuestados), seguidos de los turistas alemanes (17%). £l 5% de los
turistas encuestados es de nacionalidad espafiola.

Los turistas vienen principalmente acompariados de su pareja (49%), de otros familiares (20%) y de su pareja e hijos (17%).
CARACTERISTICAS DEL VIAJE:

El tipo de alojamiento mayoritariamente elegido por los turistas es el hotelero (69%), principalmente hoteles de 4 6 mas estrellas. Y
el régimen mayoritario es todo incluido (34%), seguido de media pensidn (30%) y sélo alojamiento (25%).

L3 estancia media de los turistas encuestados es de 9,5 noches, correspondiendo la mayor estancia media a los turistas
extranjeros y la menor a los espafioles.

La media de tiempo que los turistas pasan fuera del alojamiento es de 6,7 horas al dia. Y el 42% de los turistas encuestados pasa
fuera del alojamiento mds de 8 horas/dia.

FIDELIZACION DEL TURISTA:

Se trata de turistas notablemente fidelizados, con un nimero medio de estancias previas en el ambito de 2. Un 53% de los turistas
encuestados viene por primera vez, y un 48% son repetidores, de los que la mitad ha estado en Adeje 3 6 mas veces.

ACTIVIDADES REALIZADAS DURANTE LA ESTANCIA:

Las principales actividades realizadas en Adeje por los turistas encuestados son: ir a Ia playa y utilizar Ias instalaciones del
alojamiento (60-65% de los encuestados); ir de compras y pasear (50-55%); comer y ocio nocturno (20-25%); actividades de ocio, deporte
y wellness (10-15%); y actividades culturales y en a naturaleza (menos del 10% de los encuestados.).

Como aspecto positivo, el 92% de los encuestados declara que no ha echado en falta ninguna actividad de ocio durante su estancia
en el ambito.

MOTIVACIONES EN LA ELECCION DE ADEJE:

Los principales factores de atraccion son, en primer lugar, el clima; seguido de I3 amabilidad y hospitalidad de la poblacién local, Ia
seguridad del destino y su relacion calidad-precio.

Por el contrario, el golf y I3 oferta de wellness y de turismo activo son los factores menos valorados por los turistas a Ia hora de
elegir Adeje como destino turistico.
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SATISFACCION CON EL DESTINO:

£l 55% de los turistas encuestados opina que la experiencia vacacional ha estado 3 la altura de lo esperado, el 42% la considera

mejor de lo esperado, y sélo para un 3% fue peor de lo esperado. Este elevado nivel de satisfaccidn tiene su reflejo en las también elevadas
intencién de volver (87%) y de recomendar (95%).

VALORACION DE LOS TURISTAS

A continuacion se resumen los aspectos peor y mejor valorados por los turistas encuestados.

PROBLEMATICA:

Entre los elementos que componen los servicios infraestructuras, recursos paisajisticos y oferta complementaria del dmbito, los

peor valorados por los turistas son los siguientes (valoraciones inferiores a 7):

Infraestructuras para bicicletas

Estética de las edificaciones

Estética de los centros comerciales

Indicaciones viales

Accesibilidad para personas de movilidad reducida

Ademds de los anteriores, los turistas se muestran insatisfechos con: los relaciones pdblicas y vendedores ambulantes y de time-

sharing que los abordan en plena calle, los ruidos, las calles empinadas, la masificacion de turistas y la ausencia de cultura local.

POTENCIALIDADES:

Entre los elementos que componen los servicios infraestructuras, recursos paisajisticos y oferta complementaria del dmbito, los

mejor valorados por los turistas son los siguientes (valoraciones superiores a 7,7):

Servicio de taxis

Miradores y zonas de observacion del paisaje
Limpieza de los espacios plblicos

Playas y zonas de bafio

Paseos maritimos

Seguridad ciudadana

(alidad del medio ambiente

Ademas de los anteriores, los turistas se muestran satisfechos con: Ia tranquilidad, la amabilidad de la poblacion local, el buen

ambiente, I3 seguridad, a relacion calidad-precio y el clima.
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CONCLUSIONES DE LOS TURISTAS

La encuesta contiene una pregunta abierta en I3 que se da opcion al turista encuestado de proponer libremente qué considera
prioritario para mejorar el ambito y aumentar su nivel de satisfaccion.

- En un primer nivel de prioridad, un 30% de los turistas proponen mejoras relacionadas con el urbanismo y Ias infraestructuras,
demandando: mejoras en el pavimento, el tratamiento de los edificios vacios o sin terminar, no seguir construyendo, mejoras en las
carreteras y en la sefialética vial, Ia eliminacion de los malos olores del saneamiento, un carril bici, mas mobiliario urbano, mas zonas
verdes y el acondicionamiento de los solares vacantes.

- En un segundo nivel de prioridad se demanda: mds limpieza y mantenimiento en Ias calles y espacios pablicos, la mejora de los
horarios de las guaguas, mas seguridad ciudadana, el control de Ia venta callejera y de los relaciones publicas, Ia preservacion de a
costa, mayor especializacion de la oferta comercial y de restauracidn, con referencia expresa a Ia gastronomia local, actividades de ocio
infantil y nocturno, Ia mejora de los accesos a las playas y los servicios prestados en las mismas.

3.8.3. PARTICIPACION SOCIAL

Se ha realizado un Programa de Participacion Social dirigido a los agentes implicados en el sector turistico de Adeje con el objeto de
identificar, desde diferentes perspectivas, Ias lineas estratégicas y las actuaciones necesarias para incrementar la competitividad del ambito.

El Programa, que sigue una metodologia cualitativa, se ha estructurado en base a cuatro areas principales:
- Marco normativo
- Imagen, singularidad y ventajas competitivas
- Producto y recursos turisticos
- Factores de competitividad

Desarrollandose en tres sesiones de focus groups (con representantes de la oferta alojativa y complementaria, asi como con
representantes institucionales) y cuatro entrevistas en profundidad (con agentes de la oferta complementaria y tour operadores).

CONCLUSIONES DEL PROGRAMA DE PARTICIPACION SOCIAL
MARCO NORMATIVO:

A pesar de que el PMM es percibido como una oportunidad, en la medida en que existe una evidente preocupacion por Ia progresiva
residencializacion y obsolescencia de los establecimientos turisticos del ambito, hay un elevado nivel de escepticismo al respecto. Este
escepticismo deriva de [as siguientes cuestiones:

- Las deficiencias en I3 coordinacién interadministrativa y en a delimitacion de las competencias normativas de cada administracion,
que se perciben como factores que inciden negativamente en I3 actividad turistica.

- Los incentivos referidos a superficie edificable, que son un factor que puede limitar y condicionar la renovacién de los
establecimientos extrahoteleros.

- La actual normativa de actividades clasificadas, que dificulta la apertura y realizacion de actividades de la oferta complementaria.
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- La prohibicién de realizar actividades en Ia costa, y especificamente en las playas, que supone un freno al desarrollo empresarial y
a la atraccion de capital inversor.

IMAGEN, SINGULARIDAD Y VENTAJAS COMPETITIVAS:
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La singularidad del destino deriva de sus recursos naturales y de su patrimonio cultural. Como recursos naturales, ademas de las
playas, se destaca la posibilidad de hacer actividades en areas naturales en el resto del municipio. Y como patrimonio cultural se destaca
Adeje - (asco.

PRODUCTO Y RECURSOS TURISTICOS:

En I3 linea de adaptar el producto y los recursos turisticos a las expectativas de los turistas, se consideran necesarias las
siguientes acciones:

- La elaboracion de un cuadro de mando de las actuaciones a desarrollar en el dmbito que permita priorizarlas, teniendo en cuenta
sus particularidades y el grado de afeccion a los implicados.

- Un mayor conocimiento sobre [a progresiva residencializacion de determinadas zonas que permita contrarrestar sus efectos
perniciosos sobre el dmbito.

- La mejora en los espacios publicos de interés turistico, fundamentalmente el paseo litoral. Dicha mejora deberia favorecer su
continuidad y accesibilidad, mejorar su sefializacién y aumentar su atractivo.

- La identificacién de las vias y zonas que presentan interés turistico, de cara a priorizar las actuaciones de embellecimiento y
mantenimiento evitando su deterioro.

- La renovacion de los centros comerciales, dado su significativo deterioro.

- El disefio de un carril-bici cuyo trazado no discurra por el paseo litoral, a fin de evitar conflictos con los paseantes.
- Potenciar el patrimonio natural y el turismo activo.

- Potenciar el turismo nautico.

- Equiparar los usos en Ias playas con otras zonas costeras del pais, permitiendo el desarrollo de la actividad empresarial en playas
y puertos deportivos.

- Solucionar los problemas de trafico y de aparcamiento existentes y mejorar los accesos a Ia zona turistica.

FACTORES DE COMPETITIVIDAD:

Como factores clave de competitividad se sefialan:
- Crear conciencia sobre la necesidad de ofertar unos recursos y servicios turisticos de calidad.

- Incentivar la innovacion en las propuestas comerciales y de restauracion.
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3.0. ANALISIS SOCIOECONGOMICO

3.9.1. ANALISIS DEMOGRAFICO

POBLACION RESIDENTE

La poblacidn residente en el ambito de estudio, segin ha quedado definido en el apartado EL AMBITO DE ESTUDIO Y SU CONTEXTO
TERRITORIAL de este documento, en el afio 2013 es de 13.821 personas, que residen principalmente en los ndcleos de Torviscas (40,9%),
San Eugenio (24,4%) y Costa Adeje (21,4%), y representan el 28% de los residentes en el municipio de Adeje.

En los Gltimos diez afios, la poblacidn del ambito se ha duplicado, creciendo a una tasa media anual del 6,7%, con Playas de Fafiabé,
Playas del Duque y Torviscas como los nicleos més dindmicos en términos demogrdficos. Los afios de mayor crecimiento poblacional son del
2005, 2006 y 2008, que registran tasas interanuales superiores al 10%, y también el afio 2013, con una variacion interanual del 9,2%.

POBLACION RESIDENTE POR ENTIDADES Y NUCLEOS DE POBLACION. COSTA ADEJE. PERIODO 2004-2013

ENTIDAD / NUCLEO 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
COSTA ADEJE 1898 | 2292 | 2496 | 2338 | 2509 | 2621 | 2526 | 2611 | 2709 | 2.955
COSTA ADEJE-PLAYAS DF FANABE 169 175 164 265 300 350 385 423 454 525
COSTA ADEJE-SAN EUGENIO 2181 | 2231 | 2273 | 2278 | 2477 | 2637 | 2724 | 2909 | 3.089 | 3.370
COSTA ADEJE-TORVISCAS 2042 | 2465 | 3.010 | 3417 | 4.003 | 4451 | 4551 | 4799 | 5187 | 5.650
COSTA ADEJE-EL BERIL 206 256 288 118 107 108 106 101 110 115
COSTA ADEJE-PLAYAS DEL DUQUE 406 474 541 828 835 975 | 1.046 | 1057 | 1110 | 1.206
TOTAL AMBITO COSTA ADEJE 6.902 | 7.893 | 8772 | 9.244 | 10.281 | 11.142 | 11.338 | 11.900 | 12.659 | 13.821

Fuente: Nomenclator del Padrén Municipal a 1 de enero de cada afio. ISTAC y elaboracidn propia.

Aunque los residentes esparioles han crecido a buen ritmo (2,5% en tasa media anual), el colectivo responsable del crecimiento
poblacional del dmbito es Ia poblacion extranjera (8,8% en tasa media anual), que ha pasado de representar el 59% de los residentes al 74%
entre 2004 y 2013. Los residentes extranjeros son principalmente europeos, con britanicos, italianos y alemanes como principales
nacionalidades.

La estructura de Ia poblacion por grupos de edad es Ia siguiente: el 10,9% de los residentes tiene menos de 15 afios, el 8,1% entre
15-24 3fios, el 43,6% entre 25-44 afios, el 26% entre 45-64 afios y el 11,3% tienen mds de 64 afios; estando constituido el grueso de los
efectivos poblacionales del ambito por adultos de mediana edad, con una edad media de 40 afios.

! Dadv que el nicleo de (osta Adeje - Torviscas no pertenece en su totalidad al dmbito de estudio de este PV, se ha minorado su poblacian en un 15% a efectos de
estimar la poblacion residente en el mismo efectivamente incluida en el dmbito.
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CARGA POBLACIONAL

El concepto de carga poblacional comprende la poblacion residente, mas la poblacién vinculada (por trabajo, estudios y segunda
residencia) una vez transformada en poblacién equivalente, y la poblacion turistica, como poblacion que efectivamente utiliza un territorio
con independencia de que sea 0 no residente habitual del mismo.

POBLACION VINCULADA

Para calcular I3 poblacion vinculada del ambito de Costa Adeje, se parte de los datos de poblacion vinculada del municipio de Adeje
que figuran en el Censo de Poblacién y Viviendas 2011, elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica, segin los cuales Ia poblacién
vinculada del municipio de Adeje supone el 66,37% de los residentes, quedando este porcentaje definido como la tasa de vinculacién que
relaciona ambos tipos de poblaciones. Por tipos de vinculacion, el grupo mas importante es el de las personas que poseen una segunda
vivienda en el municipio, cuya tasa de vinculacion es del 35,61%, seguido de las personas que trabajan en el municipio sin residir en él, que
suponen un 28,38% de los residentes. Por Gltimo, las personas vinculadas solo por estudios suponen apenas un 2,37% de los residentes.

Para estimar Ia poblacion vinculada del dmbito se considera que Ias anteriores tasas de vinculacion no han variado desde el afio
2011. Sin embargo, estas tasas municipales no son extrapolables al dmbito de este PMM, pues en él Ia 16gica lleva a pensar que al menos a
vinculacion por trabajo y por segunda vivienda han de ser superiores que en el conjunto municipal, dado que es donde se concentra el grueso
de I3 actividad turistica y buena parte de la actividad comercial y, por ende, de la actividad econémica local.

Por este motivo, se acude a la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos Locales para estimar qué porcentaje de la poblacion
vinculada municipal se puede atribuir al ambito de Costa Adeje, ya que incluye una estimacidn de la poblacion estacional maxima del municipio
y de sus entidades y niicleos de poblacién. La poblacion estacional maxima se define como una cifra estimada ponderadamente a partir de las
evoluciones demograficas periddicas (veranos y fines de semana) observadas en los Gltimos afios, que comprende el total de Ia poblacion
residente habitual mas la ocasional.” Por tanto, si a la poblacion estacional maxima se le resta la poblacion residente, se obtiene como
resultado la poblacién vinculada no residente.

Los resultados obtenidos son los siguientes: la poblacion vinculada no residente del municipio es de 89.602 personas, de Ias que
64.632 corresponden al ambito de Costa Adeje. Por tanto, Ia poblacién vinculada del dmbito es el 72,13% de la municipal. Aplicando este
porcentaje sobre la poblacién vinculada del municipio por trabajo y por segunda vivienda,” segtin el Censo de Poblacién y Viviendas 2011, se
obtiene la poblacién vinculada del ambito de Costa Adeje, que queda estimada en 19.785 personas, de Ias que 8.774 lo son por trabajo y
11.011 por segunda vivienda.

POBLACION EQUIVALENTE

Una vez estimada la poblacion vinculada, es preciso transformarla en poblacién equivalente, para lo cual se calculan unos
porcentajes de permanencia anual en el dmbito en funcion de Ias caracteristicas que definen cada tipo de vinculacion. Estos porcentajes,
aplicados sobre [a correspondiente poblacion vinculada, la convierten en poblacion equivalente, que expresa a cuantos residentes
permanentes equivale la poblacién vinculada. Los porcentajes utilizados son el 65,75% para la vinculacion por trabajo (correspondiente a
240 dias de permanencia anual) y el 16,44% para la vinculacion por segunda vivienda (correspondiente a 60 dias de permanencia anual).

Una vez aplicados los porcentajes anteriores sobre la poblacion vinculada de Costa Adeje, se obtiene que su poblacion equivalente
es de 7.579 personas, de [as que 5.769 son poblacion equivalente por trabajo y 1.810 por segunda vivienda.

? Fncvesta de Infraestructuras y Equjpamientos Locales. Manuel de Instrucciones 2011, Ministerio de Hacienda y Administraciones Piblicas.
7 Fn el ambito no hay centros educativos, por lo que tampoco puede haber poblacion vinculada por estudios.
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POBLACION TURISTICA

La poblacidn turistica maxima del dmbito es igual al ndmero de plazas de alojamiento turistico que se encuentran en explotacion,
que son 38.504: 26.807 hoteleras y 11.697 extrahoteleras. No obstante, a efectos de este andlisis lo que interesa es el nimero medio diario
de turistas presentes en el dmbito, para lo que es preciso las plazas ofertadas con sus respectivos indices medios de ocupacion, que son del
81.2% para las plazas hoteleras y del 55,7% para las extrahoteleras, tal y como se recoge en el apartado PRODUCTO TURISTICO de este
documento.

Aplicando los indices medios de ocupacion a Ias plazas en explotacion en el ambito, se estima que el nimero medio diario de
turistas presentes en (osta Adeje es de 28.283.

CARGA POBLACIONAL

La carga poblacional total que soporta el ambito de Costa Adeje se calcula como I3 suma de la poblacion residente, Ia poblacién
vinculada por trabajo y segunda vivienda, una vez transformada en poblacién equivalente, y el nimero medio diario de turistas, quedando
estimada en 49.682 personas.

CARGA POBLACIONAL. COSTA ADEJE. ANO 2013

a POBLACION EQUIVALENTE a p
POBLACION RESIDENTE POBLACION TURISTICA CARGA POBLACIONAL
PORTRABAJO POR SEGUNDA VIVIENDA
13.821 5.769 1.810 28.283 49.682
Fuente: Elaboracién propia.
PROYECCION POBLACIONAL

La proyeccion poblacional se hace partiendo de Ia poblacion residente, sobre la que se aplica una determinada tasa de crecimiento
para estimar su evolucion futura hasta el afio horizonte. A estos efectos, se toma 2025 como afio horizonte. Una vez hecha la proyeccion de
la poblacidn residente, se estima el comportamiento futuro de los demdas componentes de Ia carga poblacional de Costa Adeje en funcion de
las tasas que los relacionan con los residentes, y suponiendo que dichas relaciones permanecen invariables hasta 2025.

PROYECCION DE LA POBLACION RESIDENTE

Para hacer Ia proyeccién de la poblacion residente, se parte, por un lado, de su dinamica demografica reciente; y por otro lado, de la
proyeccion que realiza el Instituto Canario de Estadistica para todo el sur de Tenerife hasta el afio 2019.

La dindmica demogrdfica reciente, sustentada fundamentalmente por el incremento de Ia poblacién de nacionalidad extranjera,
viene definida por una tasa de crecimiento medio anual en el periodo 2004-2013 del 6,7%. No obstante, este periodo comprende tanto afios
de rapido crecimiento poblacional, con tasas interanuales superiores al 10%, como afios de crecimiento moderado, con tasas interanuales
mucho mas discretas. Por ello se considera que, a efectos de estimar el futuro comportamiento demografico del dmbito, resulta mas
adecuado tomar como punto de partida el crecimiento poblacional experimentado por éste en el periodo 2010-2013, que es del 4,9%, de
forma que la proyeccién no se vea sobreestimada al ser calculada con una tasa comprensiva de afios de crecimiento poblacional acelerado
vinculado a Ia bonanza econdmica existente hasta aproximadamente 2008. Tampoco se considera conveniente tener en cuenta el afio 2009
en la tasa de crecimiento a aplicar para proyectar la poblacidn, ya que este afio registra la tasa interanual mds reducida de todo el periodo
(1.8%).
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Por otra parte, y segiin a proyeccién poblacional del Instituto Canario de Estadistica para el sur de la isla, se prevé que la poblacion
continte creciendo hasta el afio 2019, pero a una tasa cada vez menor, de modo que las tasas de variacion interanuales se van reduciendo a
un ritmo medio del 0,1%.

En base a las consideraciones anteriores, para proyectar 3 poblacion residente en el dmbito hasta el afio 2025 se parte de su
crecimiento medio anual en el periodo 2010-2013 (4,9%), que se va minorando a razon de un 0,1% anual hasta 2025. Segdn los resultados
obtenidos, que se muestran a continuacidn, se estima que la poblacién residente en 2025 sera de 23.037 personas, correspondiente a un
crecimiento medio anual entre 2014 y 2025 del 3,8% y 3 9.216 nuevos residentes.

PROYECCION DE LA POBLACIGN RESIDENTE. COSTA ADEJE. ANIO HORIZONTE 2025
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

13.821 | 14498 | 15194 | 15908 | 16640 | 17.389 | 18154 | 18935 | 19.730 | 20.539 | 21.360 | 22.193 [ VEIky/

Fuente: Elaboracién propia.

PROYECCION DE LA CARGA POBLACIONAL

La proyeccién de la carga poblacional se hace partiendo de la proyeccion de la poblacion residente y en funcion de las relaciones
existentes entre 3 poblacion equivalente y I3 turistica con I3 residente, quedando estimada en 82.811 personas en el afio 2025, incluidos los
residentes.

PROYECCION DE LA CARGA POBLACIONAL. COSTA ADEJE. ANO HORIZONTE 2025
COMPONENTES 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

CARGA POBLACIONAL 49.683 | 52.117 | 54.619 | 57.186 | 59.817 | 62.508 | 65.259 | 68.065 | 70.924 | 73.831 | 76.785 | 79.779 [rAins

Fuente: Elaboracién propia.

3.9.2. ANALISIS SOCIOECONOMICO

El mercado de trabajo de la comarca Tenerife-Suroeste, a la que pertenecen el municipio y el ambito de este PMM, ha experimentado
un acusado deterioro en los dltimos afios, con importantes descensos en la tasa de empleo, que ha pasado del 56,99% en el afio 2004 al
42.78% en el afio 2013, al tiempo que la tasa de paro se ha triplicado hasta situarse en el 32,59%, esto es: de cada tres personas activas,
una estd en paro.”

Por lo que respecta a la estructura productiva, estd fuertemente terciarizada, siendo las actividades de servicios en general, y de
hosteleria en particular, las que crean y destruyen mds empleo. Globalmente considerado, el sector servicios registra el 92-95% de los
empleos municipales y mas del 80% del paro; mientras que Ias actividades de hosteleria por si solas (alojamiento y restauracion) absorben el
50% de los empleos y un tercio del paro.” No obstante, estos porcentajes son municipales, por lo que cabe inferir que I3 incidencia del
comercio y Ia hosteleria sea superior en el dmbito de este PMM, en la medida en que concentra la mayoria de Ia actividad turistica y comercial
del municipio de Adeje.

! Proyecciones de Poblacion en (anarias: Resultados anuales 2004-2019. ISTAC.
? Fncuesta de Poblacion Activa: Estimaciones en pequerias dreas de (anarias, ISTAC.
® Estadistica de Movimiento Laboral Registrado y Estadistica de Empleo Registrado. ISTAC
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4. DIAGNOSIS

Para poder establecer, desde el PMM, una estrategia de actuacion para el ambito, debemos determinar tanto los problemas y carencias
(entendidos como debilidades o carencias), como Ias ventajas competitivas (fortalezas u oportunidades) de la ciudad turistica de Costa Adeje.
Partiendo de Ia informacion recogida, se han extraido las conclusiones de los aspectos mds relevantes que afectan directamente al correcto
funcionamiento del sistema del espacio turistico, analizadas desde tres importantes puntos de vista: ambiental, del producto turistico y juridico-
urbanistico. Esto facilita la toma de decisiones y la eleccion de las acciones mds adecuadas para resolver los problemas y deficiencias identificadas y
para potenciar las fortalezas del ambito, estableciendo la estrategia territorial y sectorial que sera de aplicacion.

Las debilidades limitan la capacidad de desarrollo de la actividad turistica en el ambito y, si no se ponen medios para hacerles frente
y buscar soluciones, pueden llegar a convertirse en graves amenazas para la ciudad turistica, capaces de impedir la implantacién de cualquier
tipo de estrategia o de reducir su efectividad.

Las fortalezas, o puntos fuertes del dmbito son los recursos existentes y capacidades potenciales, que con una estrategia
adecuada pueden constituir una ventaja competitiva, es decir una oportunidad.

4.1. DIAGNOSTICO AMBIENTAL

El diagndstico ambiental resulta del chequeo realizado a cada una de las variables ambientales. Su objetivo es valorar el estado del
sistema territorial, de los problemas que le afectan y del aprovechamiento de sus potencialidades, con el fin de poder tomar decisiones de
ordenacion adecuadas. En este sentido, el diagndstico ambiental se estructura en tres etapas secuenciales y estrechamente vinculadas
entre si: un diagnéstico descriptivo, un diagnéstico de la problematica ambiental y un diagnéstico de la capacidad de uso del territorio.

Entre estas etapas cobra especial significacion la primera, ya que el diagndstico descriptivo supone Ia delimitacion y la
caracterizacion de unidades ambientales homogéneas, que constituyen la unidad territorial de referencia que se toma para realizar las
valoraciones de Ias restantes etapas. Asimismo, el diagndstico descriptivo se aborda de una forma mas global, estableciéndose para el
conjunto del dmbito de referencia territorial del Plan, mientras que Ias restantes etapas se circunscriben al dmbito de actuacion, por ser éste
el que puede presentar Ias propuestas de intervencion. Este procedimiento garantiza que el entorno proximo al dmbito de actuacidn, también
se encuentre perfectamente caracterizado desde el punto de vista de su funcionamiento territorial (por la delimitacion de sus unidades
ambientales homogéneas), lo que resulta imprescindible de plantearse intervenciones periféricas o de borde en el dmbito de actuacion.

El diagndstico ambiental culmina con I3 definicién de la potencialidad de uso para cada unidad. Esta se define como el conjunto de
elementos positivos para la 6ptima utilizacion del territorio, en este caso, desde el punto de vista turistico.

Por un lado se han definido unidades con potencial para la mejora de Ia accesibilidad y funcionalidad, que son aquellas con una
estructura capaz de resistir las actividades propias de los grandes ejes y areas que articulan el espacio urbano-turistico (recepcion,
canalizacion y distribucidn de flujos).

Por otro lado existen unidades con potencial para la reconversién de usos y mejora de espacios libres publicos, que deben ser
aquellas dreas destinadas a colmatar Ia trama urbana y aquellos espacios libres pdblicos que presenten deficiencias de habitabilidad que
afecten de manera extrema al confort ambiental de los mismos.
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Asimismo, existen unidades con potencial para el aprovechamiento de recursos territoriales infrautilizados, que son aquellas dreas
con valores patrimoniales, naturales, de capacidad de acogida y/o de oportunidad de localizacion, que en Ia actualidad se encuentran en
desuso y que su puesta en valor influiria positivamente en el desarrollo socioeconémico del entorno.

Por dltimo, se han delimitado unidades con potencial para la mejora de tratamiento estético y gestion de residuos de dreas
comerciales, que con coinciden con espacios donde el cardcter urbano - turistico que posee el ambito de actuacidn, hace que Ias distintas
areas comerciales existentes sean piezas claves en el funcionamiento socioeconémico de la zona, mostrandose como elementos
imprescindibles de Ia oferta turistica complementaria. Teniendo esto en cuenta, se identifica en estas dreas Ia potencialidad que poseen para
ser correctamente tratadas, en cuanto a la gestion de los residuos que se generan en ellas y en cuanto a la estética que presentan sus
elementos estructurales.

El desarrollo completo del diagndstico ambiental se encuentra en el TOMO VI Informe de sostenibilidad ambiental (ISA)

Entre Ias debilidades y fortalezas identificadas en el dmbito de estudio, no recogidas en el diagnéstico juridico-urbanistico, se
distinguen las siguientes:

DEBILIDADES Y CARENCIAS

- Antenas con escasa integracion visual

Existen antenas ubicadas sobre terrazas o adosadas a fachadas en gran parte de los centros comerciales y en algunos
apartamentos, sobre todo en zonas residencializadas y residenciales, ocasionando no sélo un impacto por su escasa integracion en el dmbito
sino visual, por la mala imagen que transmiten.

- Concentracidn de tendido eléctrico y/o telefonico

Existe en algunos puntos del dmbito de actuacion edificaciones que albergan grupos transformadores, asi como cableado volado de
media y alta tension en los espacios proximos a la Autopista del Sur. Destacable es lo que sucede en el espacio libre vinculado a Ia
depuradora, donde atraviesa a escasa altura cableado eléctrico.

- Concentracidn y tipologia inadecuada de luminarias

Se detectan muchas calles donde puede mejorarse la iluminacion dado que existen pequefios tramos de sombra que pueden
generar sensacién de inseguridad en los transedntes. Otras calles como Cuba, Argentina, Colon y Puerto Colon se consideran insuficientes, al
igual que muchas de las peatonales donde la iluminacién es muy escasa o inexistente, principalmente en las zonas de Villamar, Puerto Coldn y
Barranco de Troya.

Algunas grandes avenidas que atraviesan el dmbito de actuacion poseen diferentes tipos de farolas y luminarias debido 3 la gran
extension de las mismas. Muchas de estas luminarias proyectan luz por encima de su horizontal, lo que induce 3 cierta contaminacion
luminica y en algunos casos, impactos visuales derivados de su escasa integracion con el espacio en el que se ubica.

- Elementos del saneamiento escasamente integrados

Se localizan en espacios libres pdblicos en la mayoria de los casos, y se encuentran los pozos de registro sin tapar o tuberfas
descubiertos por donde se vierten aguas grises, es muy comin esta practica en el cauce de Barranco del Rey. Ademas, existen pluviales e
imbornales en mal estado que deslucen la imagen del destino turistico.
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- Focos emisores de malos olores

La percepcion constante de malos olores resalta especialmente en tres puntos del ambito del PMMIC, donde existe este problema de
forma sistemdtica y recurrente. En el entorno de la Estacién de Depuradora de Aguas Residuales (EDAR) ubicado entre la TF-481 y Ia TF-1, en
las proximidades de la Estacidn de Bombeo de Aguas Residuales (EBAR) de playa de Troya y en la desembocadura del barranco del Rey, donde
existe un encharcamiento producto de la acumulacion de Ias aguas grises, que discurren por el cauce del barranco de forma incontrolada, y
de agua de mar.

- Parcelas con escasa integracion paisajistica

Existen de forma diseminada por todo el dmbito de actuacidn, solares con un escaso o nulo tratamiento de integracion paisajistica.
Esto es producto a Ia paralizacion de la urbanizacion prevista en el planeamiento vigente. Este impacto estd perfectamente visible junto al
camping de la Enramada, en Ias parcelas colindantes a Ia Carretera Fafiabé-La Caleta, en la Urbanizacion Jardines de El Duque, Playa de EI
Duque, Fafabé Alto, Torviscas, San Eugenio Alto y alrededores de Siam Park.

En algunas de las parcelas con escasa integracion paisajistica existen taludes artificiales producto de la acumulacion de material de
obra, pequefias rocas principalmente, o proveniente de materiales de rechazo de desmontes cercanos. Un ejemplo estd en los alrededores de
Siam Park, donde todavia existen reminiscencias de las obras de urbanizacion efectuadas recientemente.

- Presencia de especies exdticas invasoras

Muy extendido y grave es la profusion de especies exdticas invasoras en margenes de carreteras, parcelas abandonadas y espacios
intersticiales. Formando parte de Ia proliferacién de plantas exdticas de caracter invasor se aprecia masivamente el rabogato (Pemnisetum
setaceurm), que se encuentra en casi todas las cunetas, solares y bordes de zonas naturales, asi como en fondos de barrancos. También
existe tabaco moro (Mcotina glauca), espinillo blanco (Acacia farnesiana), ésta Gltima esta localizada en cauces de barrancos, y tunera india
(Qpuntia dillerii), que ocupa gran parte de las dreas naturales limitrofes.

- Contaminacion ambiental

En Ias vias de mayor transito del dmbito se generan grandes cantidades de gases contaminantes procedentes del trafico rodado
excesivo, las vias que destacan por este motivo son Ia Avenida de Bruselas, a TF-1, Ia TF-481 (Avenida de los Pueblos) y los accesos a la TF-1
y vias de servicio.

Ademds del ruido provocado por el trafico rodado excesivo, principalmente en aquellas vias més transitadas, y que coinciden con
aquellas donde se producen mayores emisiones de gases, estd el impacto aclstico generado en las grandes zonas de ocio nocturno, sobre
todo en la zona de Puerto Coldn, en las galerias comerciales, en los pubs y las discotecas. La convivencia de usos con objetivos de calidad
actstica divergentes genera tensiones en este sentido en muchos puntos del ambito de actuacion.

L3 concentracién luminica excesiva por carteleria es un impacto nocturno de gran envergadura, puesto que en el ambito de
actuacion las diferentes zonas de ocio, asi como muchos de los establecimientos de alojamiento y de hosteleria, no escatiman en carteleria
luminosa en sus fachadas y cornisas.

Por (ltimo, cabe destacar la existencia de hasta seis vertidos tierra-mar inventariados en el dmbito: el aliviadero EBAR Torviscas en
|3 playa de Puerto (oldn, el emisario submarino de Torviscas, el aliviadero EBAR Pueblo (anario en I3 playa del Bobo, el aliviadero EBAR Barranco
de Troya, el emisario submarino de Barranco de Troya y Ia Red de Pluviales Avenida Rafael Puig.
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FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES

- Condiciones climéticas favorables todo el afio.

Por su localizacion en el litoral sur-suroeste de la isla, Costa Adeje posee unos de los mejores climas de I3 isla, con dias soleados
practicamente todo el afio, siendo éste un aspecto de crucial importancia, en la medida en que el clima es Ia motivacion principal de los
turistas para elegir este destino, favorables para la realizacion de actividades al aire libre, incluyendo las relacionadas con el mar. Destaca por
el elevado niimero de horas de sol y una adecuada relacién temperatura-humedad que propicia un 6ptimo confort térmico a lo largo de todo el
afio. Las precipitaciones se concentran en pocas jornadas en los meses de otofio e invierno.

- Destacados recursos marinos

El mar adyacente al ndcleo forma parte del ZEC marino de Teno-Rasca, de la Red Natura 2000. Esta clasificacion le reconoce unos
valores naturales destacados, en particular la presencia de una importe comunidad de cetdceos, tortugas y varias comunidades de
sebadales. Del mismo modo los fondos marinos son especialmente interesantes, con presencia de cuevas, bajios y otras formaciones en las
que residen comunidades de fauna de especial interés.

La accesibilidad a estos elementos naturales desde Adeje es buena, ya que si bien el ambito cuenta con la Marina Deportiva de
Puerto Colon, su potencial en este aspecto se puede seguir desarrollado. En el mismo existe una variada oferta de actividades: deportes
nauticos, destacando la navegacion recreativa y Ia pesca de altura, excursiones nauticas para el avistamiento de cetdceos, y o realizacion de
eventos.

707 - Un paisaje Gnico

La ciudad turistica de Adeje se encuentra en un enclave desde el cual se obtienen una triple vista: El pico del Teide, Ia Isla de Ia
Gomera y el complejo de Los Roques del Conde y los conos volcanicos cercanos, entre los que destacan Caleta de Adeje, y (aldera del Rey,
estas dos Gltimas integradas en Ia red de Espacios Naturales Protegidos de Canarias. Estas panoramicas sirven como un impresionante marco
escenogrdfico y se configuran como uno de los principales reclamos para los visitantes. Asi Costa Adeje se configura como base ideal de
maltiples visitas a este paisaje circundante, bien sea a pie a los sistemas de conos volcanicos proximos, bien sea motorizados al Parque
Nacional del Teide, o bien sea maritimos a la isla de la Gomera.

- Una franja litoral de gran atractivo

Memoria de Informacidn y Diagndstico

El litoral de Costa Adeje presenta una alta potencialidad de uso recreativo vinculado al bafio y tomas de sol. Las playas de El Duque,
Fafiabé y Troya son, sin duda, las playas con mejores condiciones para el uso pdblico, como asi lo avala su Bandera Azul. Las playas de Puerto
Colon y El Bobo, ambas de arena, son Ias otras que presentan un elevado uso publico. Existen otras calas, ademas de charcos, piscinas
naturales y bajios, escasamente utilizados, pero con un alto potencial.
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4.2. DIAGNOSTICO DEL PRODUCTO TURISTICO

Los factores negativos y las fortalezas del producto turistico del dmbito se resumen en:

DEBILIDADES Y CARENCIAS

- Ausencia de identidad y marca promocional propia en la zona turistica

El 3mbito de Costa Adeje carece de una identidad clara e inequivoca que le permita posicionarse en el mercado con su propia marca.
Por otra parte, a nivel institucional no existe una Gnica estrategia para la promocion del destino, ni acciones de comercializacion conjuntas.

- Oferta turistica de sol y playa

La oferta turistica carece de especializacion y estd orientada hacia un turismo genérico de sol y playa y sus actividades nauticas
asociadas, de forma que el turista de Costa Adeje es percibido como masivo de sol y playa y de escaso poder adquisitivo, al tiempo que los
propios turistas se quejan de la masificacion del destino.

Esto, ademds de ser una debilidad en si misma, cobra especial relevancia en el contexto actual, con la aparicion de otros destinos
turisticos altamente competitivos en calidad y precio, lo que, unido a los cambios en las preferencias de los turistas, pone en riesgo Ia futura
competitividad de Costa Adeje como destino de primer orden.

- Dependencia de los turoperadores y de determinados mercados emisores

La oferta turistica esta totalmente ligada a los principales mercados emisores, britanico, alemdn y nacional, que son controlados por
los turoperadores en su condicion de canal de comercializacion turistica por excelencia.

Esta dinamica de funcionamiento genera, al menos, dos importantes efectos negativos. Por un lado, la dependencia de los mercados
emisores determina que Ia llegada de turistas al dmbito quede directamente condicionada por sus pautas de comportamiento segin
temporadas y por las circunstancias que afectan a dichos mercados, algo que en los dltimos afios se ha manifestado en una significativa
reduccion de Ia afluencia de turistas nacionales al dmbito. Por otro lado, los turoperadores controlan la comercializacion en origen,
directamente en los propios mercados emisores, favoreciendo que los establecimientos queden sujetos a sus condiciones y requerimientos.

- Consolidacion del régimen de alojamiento de “todo incluido” y estancamiento del gasto turistico en destino

Estrechamente relacionado con lo anterior esta la consolidacion del régimen de todo incluido que ha tenido lugar en Costa Adeje.
Este régimen es el mas contratado por los turistas del ambito, concretamente por el 34% de los mismos, lo que a priori tiene efectos
negativos en el nivel de gasto en destino, afectando especialmente a la oferta complementaria, en la medida que se reducen Ias actividades
realizadas fuera del alojamiento. Prueba evidente de este problema es el estancamiento del gasto diario en destino que se ha registrado en
Costa Adeje en los Ultimos afios, y el bajo porcentaje que supone respecto al gasto diario total: un 29% del gasto diario total se hace en
destino y el 71% restante en origen.

- Baja categoria de |a oferta de alojamiento extrahotelera

La oferta turistica extrahotelera es, en general, de calidad media - baja, de forma que la mitad de los establecimientos y Ias plazas
de esta modalidad tienen de menos de 3 estrellas. Esta circunstancia afecta especialmente a la oferta extrahotelera de Playa de Las Américas
y, en menor medida, también a I situada en San Eugenio - Torviscas.
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Por otra parte, no hay en el ambito oferta extrahotelera autorizada cuya categoria sea superior a 3 estrellas, lo que constituye una
importante carencia.
- Residencializacién de parte de la oferta de alojamiento extrahotelera
La residencializacion de establecimientos y plazas turisticas, que afecta principalmente a la modalidad extrahotelera, tiene una
elevada incidencia en el ambito de Costa Adeje, donde 31 establecimientos han dejado de explotarse turisticamente. Ademas de estos 31
establecimientos, residencializados en su totalidad, al menos 6 establecimientos estan parcialmente residencializados, coexistiendo en ellos
los usos turistico y residencial.
A nivel de plazas, Ia residencializacion afecta a mas de 8.000 plazas turisticas, que suponen en torno al 22% de Ias plazas que
actualmente estan en explotacion, y de las que el 90% se localiza en Playa de Las Américas.
- Deficiencias en la oferta cultural y de ocio no acudtico
La oferta de ocio no vinculado a actividades nauticas, y especificamente la oferta cultural, es claramente deficitaria en calidad y
cantidad, lo que obliga a los turistas a satisfacer sus demandas en este sentido fuera del dmbito. Asi, en Ia encuesta a residentes, el bloque
de la oferta de ocio es el que obtiene la peor valoracion media; y en particular, a calidad y variedad de la oferta de ocio y las actividades
culturales estan entre los diez aspectos peor valorados. Los turistas, si bien de forma mayoritaria no han echado en falta actividad de ocio
alguno durante su estancia en el ambito, se muestran insatisfechos con Ia ausencia de cultura local.
- Baja calidad y especializacidn de la oferta comercial
705 En general, la calidad y especializacién de la oferta comercial del dmbito de Costa Adeje es insuficiente, como lo demuestran los

importantes problemas de funcionamiento que presentan los centros comerciales del ambito. Una de Ias manifestaciones de este problema
es el elevado porcentaje de locales que permanecen cerrados, que se estima en un 35-40% del total, y que deriva en una imagen de
abandono y deterioro de los centros comerciales, que no beneficia en nada a la imagen global de Costa Adeje como destino turistico.

Memoria de Informacion y Diagndstico
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Fotos: Est

En el drea urbana de Fafiabé-El Duque, donde se sitdan los establecimientos hoteleros de mayor categoria del dmbito, se ha
localizado en los (Gltimos afios una oferta comercial destinada a un turismo de mayor poder adquisitivo, con la presencia de grandes firmas
textiles y de joyerfa, asi como una oferta de restauracion mds cuidada. Por el contrario, en el resto de areas de la ciudad turistica existe una
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sobreexposicion de la oferta comercial relacionada con turismo “de sol y playa”, especialmente en la venta de articulos de playa, excursiones,
souvenirs; asi como otros tipo de negocios dedicados a la pequefia electronica, tabaquerias y venta de licores, que funcionaron como reclamo
turistico en décadas pasadas y que hoy en dia han perdido su tirén comercial.

A

Y, % B

o

En cuanto a la disposicion de los productos en el interior de los establecimientos, se observa de forma casi generalizada, un stock
excesivo y poco seleccionado, 3 menudo de escasa calidad , que ha dado lugar a la imagen de mercadillo que indican los turistas en las
encuestas realizadas.

La oferta de hosteleria se centra fundamentalmente en Ia cocina internacional, con la practica inexistencia de oferta gastrondmica
local.

- Acoso a los turistas como elemento de insatisfaccion

Otro aspecto sobre el que se debe incidir, de cara a mantener y aumentar la satisfaccion de los turistas, es el control del problema
que supone la elevada presencia de relaciones publicas de restaurantes y de vendedores ambulantes y de time sharing en el espacio publico,
que incomoda a los turistas, pues son abordados en plena calle.

FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES

- Hospitalidad de la poblacion local

La hospitalidad de Ia poblacidn local es el segundo motivo, después del clima, por el que los turistas eligen Costa Adeje como destino
turistico. En este sentido, cabe recordar que la poblacion residente en el ambito tiene mayoritarismente una actitud positiva hacia Ia
actividad turistica, a Ia que consideran motor econdmico y principal fuente de empleo.

- Incremento en a afluencia de turistas

En los dltimos afios ha aumentado Ia afluencia de turistas extranjeros al ambito, sobre todo procedentes del principal mercado
emisor: el britanico; de forma que los turistas de Costa Adeje suponen una tercera parte de los turistas de [a isla de Tenerife.

- Elevados niveles de ocupacion y estancia media

Las estancias medias y los indices de ocupacion (sobre todo en los hoteles de las categorias superiores, en donde alcanza el 81,9%)
son elevados en el contexto insular. Los indices de ocupacion hotelera registran fuertes incrementos en los Gltimos afios.

- Fidelizacion de los turistas y elevado nivel de satisfaccion

Los turistas quedan muy satisfechos con su estancia en el ambito, de forma que para un 97% de los mismos Ia experiencia
vacacional ha estado a Ia altura o ha sido mejor de lo esperado. Este elevado nivel de satisfaccion tiene su reflejo en: por un lado, Ia fidelidad,
de tal modo que I3 mitad de los turistas son repetidores; y por otro lado, las también elevadas intencion de volver (87%) y de recomendar

(95%).
- Oferta de alojamiento mayoritariamente hotelera y de calidad media - alta

La mayoria de I3 oferta de alojamiento del ambito es hotelera y de 4 o mas estrellas, de forma que mds del 60% de las plazas
hoteleras es de 4 estrellas y el 17% es de 5 estrellas. Esto repercute positivamente, por un lado, en Ia imagen global del ambito, y por otro
lado, en el perfil del turista que acude a Adeje.
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estrellas gran lujo. Playa de las Américas, presenta también un alto nimero de establecimientos con categoria de 4 estrellas que contrastan
con el resto de establecimientos extrahoteleros de menor categoria. Por el contrario el sector de San Eugenio-Torviscas, solo presenta un
establecimiento superior a las 3 estrellas.

Foto 1: Hotel Bahia del Dugue Gran Lujo; Fuente: www.Bahia-duque.com; Foto 2: Hotel La Plantacion del Sur Gran Lujo, Fuente: www.vinccihoteles.com; Foto 2: Hotel
Sheraton La Caleta, Fuente: www.Sheratonlacaleta.com

- Potente oferta complementaria de parques acuaticos y otros equipamientos de referencia

En el 3mbito se localizan los dos parques acudticos de Ia isla, que son un importante foco de atraccion de turistas a la vez que
elemento dinamizador indiscutible, cuya repercusion trasciende de la zona turistica.

A

Equipamientos de granimportancia
I tn régimen de concesidn
Privados

Plano: Equipamientos de referencia en Costa Adeje. Elaboracidn: Propia.
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Otro equipamiento de referencia en I3 ciudad turistica Arona-Adeje es el puerto deportivo de Puerto Colon, que genera un valor
afiadido a Ia ciudad por su capacidad de atraer un turismo de mayor poder adquisitivo. En sus instalaciones no sélo se ofertan actividades

acudticas, tales como avistamiento de cetdceos, recorridos en barcos o clases de buceo, sino el abrigo 3 distintos tipos de embarcaciones.

En el dmbito también podemos localizar el Centro de Artes y Congresos Magma, el cual ofrece una actividad complementaria de ocio
de Ia ciudad turistica. Al igual que el Puerto Coldn, este equipamiento es de titularidad publica, pero actualmente se encuentra explotado
mediante una concesion privada.

- Existencia de oferta complementaria de playas, actividades nduticas y ocio nocturno

El dmbito cuenta con playas de calidad y, en general, bien equipadas, con existencia de playas aptas para la practica del surf. Por
otra parte, I3 oferta de actividades nauticas y de avistamiento de cetdceos, centralizada en Puerto Colon, es amplia y moviliza a un elevado
ndmero de turistas.

En lo que se refiere al ocio nocturno, Ia oferta del ambito es variada e incluye propuestas de calidad y caracter innovador.

4.3, DIAGNOSTICO JURIDICO-URBANISTICO

En base a la regulacion establecida en [a normativa vigente y los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica aplicables, resultan
una serie de determinaciones sobre las que existe una necesidad de actuacion a través de los mecanismos propuestos por el PMM. Del anlisis de
las mismas surge el siguiente diagndstico estructurado en aquellos aspectos relevantes sobre los que se considera prioritario establecer medidas
que contrarresten sus efectos:

4.3.1. EVALUACION DE LA SITUACION JURIDICA

EI PTOTT identifica en el ambito objeto de estudio tres areas diferenciadas conforme a su destino global: uso turistico, para el area
situada por debajo de la TF-1; uso mixto residencial-turistico, en [a zona central del 3mbito situada por encima de la autopista del sur, y una
tercera area, de uso residencial, situada en el extremo norte del 3mbito situado por encima de Ia TF-1. Por su parte, el PGO vigente de Adeje
clasifica con uso mixto residencial-turistico la mayor parte del dmbito territorial del PMM, y muy especialmente I3 zona por debajo de Ia
autopista TF-1.

La falta de planeamiento adaptado, supone una de las grandes deficiencias de la ciudad turistica de Costa Adeje, provocando
incongruencias e inseguridad juridica a Ia hora de su interpretacion, lo que conlleva que los posibles empresarios interesados en invertir en la
zona desistan de sus intenciones ante los inconvenientes burocrdticos que esto conlleva.

Resulta necesario llevar a cabo desde el presente PMM una regulacion del uso turistico adaptada a las nuevas determinaciones
vigentes en la materia, aprobadas con posterioridad a la Adaptacion Bdsica del Plan General de Ordenacion. El modelo de ordenacién deberd
fomentar la regeneracién de la ciudad turistica, la renovacion y sustitucion de la planta de alojamiento primando la calidad de los
establecimientos, asi como favorecer la creacion de infraestructuras y equipamientos complementarios de entretenimiento.

Para poder establecer una estrategia de actuacion en el ambito del PMM de Costa Adeje, sera necesario determinar Ias debilidades y
carencias, asi como las fortalezas y potencialidades, tanto del espacio publico como del espacio privado, de la ciudad turistica de Costa Adeje.
Dicho diagndstico partira de Ia informacion recogida en la primera parte de este documento, Ia cual ha sido analizada minuciosamente desde
varios puntos de vista, para asi extraer unas conclusiones mas aproximadas de la situacion a la que nos enfrentamos.
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====== Discontinuidad en el eje comercial

o = = TF- 1 como barrera peatonal
707 .
----- Accesos al nicleo
====== Discontinuidades sistema costero

Playa y zona de bafio

Puerto Colon. Puerto de tercer nivel
I Paseo maritimo
1 Area estancial vinculada al paseo

[0 Acceso peatonal a la costa

Memoria de Informacion y Diagndstico

Espacio libre existente
I Espacio libre no tratado

Espacio libre de proteccion y/o ornato
[Z00 Equip. existente asociado al espacio turistico
I Equip. asociado al espacio turistico no ejecutado
I Red peatonal

- . + ) o N
[0 (entro comercial existente St w0
& . |... oy -.'
I (entro comercial no ejecutado LTS
N -
I fe comercial ~~

Plano: Diagnéstico del espacio piblico en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracidn: Propia.
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DEBILIDADES Y CARENCIAS

- Paseo maritimo con deficiencias y escasez de accesos a la costa

El espacio y escenario turistico mas importante del ambito y su principal fortaleza es, sin lugar a dudas, el Paseo Maritimo. Este
elemento, que deberia ser el eje vertebrador del ambito turistico y del principal recurso del dmbito, sus playas, presenta importantes
problemas de discontinuidad, accesibilidad e identidad comin del espacio pablico.

El paseo maritimo de Costa Adeje esta conformado por tramos peatonales que discurren paralelos a la costa, sin solucion de
continuidad en todo su recorrido en cuatro grandes puntos: el Barranco de Troya, el Puerto Deportivo de Puerto Coldn, el Barranco del Agua y
la Playa de la Enramada. Esta discontinuidad impide que se genere un recorrido sin obstaculos y accesible de todo el frente costero de Costa
Adeje y su articulacion con el paseo maritimo de la Ciudad Turistica de Arona.

La mayor interrupcion del paseo maritimo se produce por el conflicto entre los flujos peatonales del paseo y los del trafico rodado
generados por la infraestructura portuaria de Puerto Coldn. El puerto deportivo se ha consolidado en los Gltimos afios como una de las
principales oferta de ocio ndutico de la isla, sin embargo, en Ia actualidad estd configurado como un elemento aislado, con problemas de
accesibilidad y articulacion entre las diferentes cotas de la trama urbana existente. Debido a ello, en el tramo entre |a playa de La Pinta y las
piscinas de Las Rocas, el paseo maritimo se interrumpe bruscamente, obligando al flujo de transetntes a continuar por el espigdn del puerto.
En este mismo sentido, la segunda interrupcion mds destacable se localiza en Ia Playa de la Enramada, debido a que se encuentra a Ia espera
de su adecuacién como zona de bafio. En el resto de casos, la interrupcion se produce por I3 falta de ejecucién de pasos elevados sobre los
cauces de los barrancos existentes.

704

Fotos: Entorno de Puerto Colén. Discontinuidad del paseo maritimo. Fuente: Propia

Desde el punto de vista de I3 continuidad del paseo maritimo, existen tramos con escasa seccion transversal, con constantes
cambios de cota, resueltos a menudo mediante sistema de escaleras que dificultan el transito de personas con movilidad reducida. Ademds,
habitualmente se suma otra problematica de distinta entidad, pero que se ha convertido en una practica generalizada: los carteles
publicitarios en medio del paseo, jardineras inadecuadas y mal situadas, que reducen seccion.

Otra de las cuestiones problematicas detectadas es la heterogeneidad y falta de identidad comin del actual Paseo Maritimo. Su
ejecucion por fases y por diferentes agentes, ha dado lugar a una yuxtaposicion de estilos y soluciones sin ningtin elemento integrador, que
no han contribuido a Ia construccién de una identidad del espacio pblico del destino.
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En lo que concierne al espacio litoral, Costa Adeje cuenta con una serie de playas, potencialidades paisajisticas y dreas de
oportunidad anexas al Paseo Maritimo que no forman parte del recorrido o se encuentran infrautilizadas, con lo que este espacio de gran
potencialidad se configura como un eje discontinuo y sin elementos de referencia y de actividad. La carencia de actividades que aprovechen
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las potencialidades paisajisticas que ofrece el entorno maritimo, debilitan la oferta complementaria de la ciudad turistica, y por lo tanto la
posible llegada de turistas que buscan otras alternativas al siempre presente turismo de sol y playa.

Entre los recursos paisajisticos que deben ser puestos en valor para contribuir en la mejora de Ia calidad escénica del espacio litoral
se encuentran [as zonas de Las Toscas-Varadero de los Adejeros-(asa del Duque y el Morro de la Enramada. Existen otras dreas paisajisticas
con un mayor grado de antropizacién, como la desembocadura del Barranco del Agua, que se han configurado como referente a lo largo del
paseo maritimo, siendo necesaria su perimetracion y adecuacion de accesos.

Elementos del Sistema Costero

Puerto Colon. Puerto de tercer nivel
I Paseo maritimo

Acceso peatonal a la costa a distinto
------ Discontinuidades en el Paseo Maritimo
Barreras Territoriales

Autopista TF-1 como barrera peatonal
-=Tr1

Plano: Deficiencias del Sistema Costero en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracidn: Propia.

Teniendo en cuenta que el espacio litoral es el principal atractivo de toda el drea turistica, uno de los problemas mds urgentes a
resolver es la mejora de I3 accesibilidad a la franja costera, priorizando I3 circulacién peatonal en detrimento del vehiculo. La ciudad turistica
carece de redes peatonales suficientemente potentes que relacionen las distintas areas urbanas con el mar y [a playa, fundamentalmente
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para los turistas que se alojan en las zonas mds altas. Por otro [ado, Ias vias de acceso y conexion con el paseo maritimo no se convierten en
elementos orientadores que faciliten |a llegada 3 la costa.

Todo lo expuesto justifica la realizacion de actuaciones que fomenten y potencien en todos sus aspectos la franja litoral: finalizacion
de los paseos maritimos en los tramos inexistentes o discontinuos; la articulacion entre el puerto deportivo con Ia ciudad; la mejora y
peatonalizacién de los accesos; la creacion de dreas estanciales en Ias que se puedan desarrollar actividades vinculadas al disfrute y la
contemplacion de sus recursos paisajisticos; y la creacion de un recorrido continuo y accesible en toda su longitud.

- Obsolescencia y deterioro del espacio publico comercial

El espacio piblico comercial de la ciudad turistica presenta un grado de obsolescencia estética y funcional muy elevada. El aspecto
general de los espacios 0 zonas comerciales es descuidado y cadtico, salvo casos puntuales de reciente renovacién comercial en [a Avenida
Rafael Puig Lluvina, Ia Avenida de Espafia y Ia (alle Londres, y los situadas en torno a los establecimientos hoteleros de mayor categoria,
donde se dispone una oferta mds cuidada, destinada a un turismo de mayor poder adquisitivo.

La heterogeneidad de materiales, cerramientos y carteleria y una falta clarisima de criterios estéticos comunes de los
establecimientos comerciales, ha originado una imagen global de baja calidad. Las fachadas y entornos comerciales presentan una
sobresaturacion de carteleria, con un disefio confuso, resultado muchas veces de I3 yuxtaposicion de sucesivas ampliaciones sobre el
espacio publico (apropiandose de servidumbres, pasos o dreas ajardinadas), carentes de criterios de uniformidad y, en general, con muy baja
calidad en su ejecucion.

El mobiliario utilizado, por lo general, es también de baja calidad y sin criterio estético o linea de disefio definida. El mismo problema
lo presenta la iluminacién, factor determinante en Ia imagen de un establecimiento comercial, que en I3 actualidad se caracteriza por ser
escasa e inadecuada, utilizando excesivamente elementos de nedn.

Los establecimientos dedicados a la hosteleria suelen compartir Ia problematica del resto de los establecimientos comerciales, como
son Ia heterogeneidad de mobiliario, comunicacion difusa de la oferta, sobreocupacién de los cerramientos, accesos y ocupacion de la via
pablica, problemas a los que se le suma, ademds, los inconvenientes derivados de la excesiva tematizacion del local.

Fotos: Fachadas comerciales sin identidad. Elaboracién propia.
- Falta de ejecucion, escaso aprovechamiento y falta de conectividad de los espacios libres y equipamientos

El modelo urbanistico que el PGO vigente plantea en Ia Ciudad Turistica de Costa Adeje, establece una errénea apariencia de
sobredotacion de espacios libres, al calificar como tales barrancos y espacios adyacentes a la urbanizacién que, por sus caracteristicas
topograficas o dimensionales, no conviene que sean destinados 3 Ia edificacion ni al uso efectivo por parte de los visitantes, pero que deben
tratarse para contribuir al embellecimiento del entorno. A su vez, se han detectado incongruencias en la calificacion de espacios libres y
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zonas verdes en la playa de El Duque y el barranco del Agua, ya que e observa como parte del suelo se computa como espacio libre, mientras
que otra parte con las mismas caracteristicas no se computa.

Los espacios libres estructurantes del ambito de estudio, tanto los existentes como los previstos por la ordenacién urbanistica que
aln estan sin ejecutar, son ajenos a I3 realidad turistica del espacio costero. Su concentracion dentro de I3 ciudad turistica posibilita I3
creacion de un gran eje verde longitudinal que articularia la cota intermedia de I3 ciudad, entre el Barranco del Agua y el SRypark, pero
actualmente alejadas y carentes de conexidn con los focos litorales de maxima actividad.

Igualmente, en términos generales, Ias plazas y parques locales existentes no se encuentran conectadas entre si, constituyendo
elementos aislados, desarticulados y con una marcada falta de actividad. La infrautilizacion de estos espacios, se debe, en parte, a la
consecucion en el tiempo de una ordenacién derivada de diferentes planes parciales, muchos de ellos integrados y ejecutados por los propios
establecimientos turisticos, y a la ausencia de una vision urbanistica estratégica. Asi, el conjunto de espacios libres existentes carece de una
estructura interna dentro del ndcleo que facilite la comunicacion entre ellos, no siendo posible el entendimiento de cada uno como elementos
de un conjunto funcional.

Dentro de Ia red espacios libres propuestos para el ambito existe un alto grado de piezas no ejecutadas, tal y como refleja Ia tabla
adjunta. Estos espacios vacantes aumentan a medida que nos alejamos del eje litoral y nos acercamos al perimetro del ambito. En general, las
zonas costeras cuentan con espacios libres ejecutados y algunos recientemente renovados, sin embargo, en las franjas periféricas y las
areas urbanas interiores, los espacios libres pdblicos no ejecutados aumentan considerablemente.

VACANTE EJECUTADO

- 1 Z
SISTEMA-USO PRINCIPAL Total Superficie (m?)

SISTEMA GENERAL DE ESPACIO LIBRE 99.274 24% 321.545 76% 420.819
Espacio Libre Litoral 9.523 4% 203.914 96% 213.437
Parque urbano 88.682 60% 59.202 40% 147.883
Paseo 1.069 2% 58.430 98% 59.499
SISTEMA LOCAL DE ESPACIO LIBRE 415.237 54% 355.045 46% 770.282
Espacio libre de proteccion y/o ornato 165.401 58% 122.098 42% 287.499
Parque 229.124 56% 179.402 44% 408.526
Plaza 20.712 28% 53.546 72% 74.257
Total general 514.510 43% 676.591 57% 1.191.101

Tabla: Espacios libres ejecutados y vacantes del PGO vigente. Fuente: Elaboracién propia.

A la falta de identidad y programacion propia de los espacios libres ejecutados, se le suma el proceso de deterioro en el que se
encuentran. (arentes de usos definidos, presentan un aspecto generalmente descuidado debido su pésimo estado de conservacion, dificil
accesibilidad, deficiente iluminacion y la escasa dotacion de mobiliario urbano y elementos de sombra.

Por otro Iado, cabe destacar la desarticulacién urbana que genera el trazado de Ia TF-1 entre I3 franja costera y Ia zona de interior,
que actla como una barrera tanto visual como peatonal; asi como la escasa interrelacién de la Ciudad Turistica con los recursos naturales y
paisajisticos existentes fuera del dmbito del presente plan, que aporten un valor diferenciador al destino.

En lo referente a los equipamientos, a pesar de la alta previsién de los mismos en el planeamiento vigente, muchos permanecen sin
ejecutar en la actualidad y sin visos de ser ejecutados en un plazo de tiempo razonable, y otros muchos se encuentran claramente
desaprovechados.
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Los elementos estructurantes de Costa Adeje (sean equipamientos o espacios libres pdblicos) se concentran en torno a dos
grandes ejes longitudinales: uno a lo largo de todo su frente costero y otro en torno 3 la TF-1. EI sistema se conforma por cinco
equipamientos de caracter supramunicipal: el puerto deportivo Puerto Colon (completando el eje litoral), los equipamientos recreativos
Aqualand y Siam Park, el futuro Centro Comercial Siam Mall y el Centro de Arte y Congresos Magma (situados junto a la TF-1).Junto al Magma y
adosados 3 la mencionada autovia, se sitian el resto de equipamientos de caracter municipal.

Pese a la presencia de dos grandes parques temdticos y un puerto deportivo, que aglutinan Ia carga atractora de usos
complementarios recreativos del la Ciudad Turistica Arona-Adeje, fuera de estos espacios se observa una escasez de equipamientos o
actividades complementarias que enriquezcan la experiencia turistica, siendo éste uno de los puntos mas débiles que presenta el dmbito.
Prueba de ello es I3 inexistencia en el interior del area de estudio de equipamientos culturales como uso complementario al turistico. La Unica
apuesta clara por actividades relacionadas con el ocio es |a que representan los locales de ocio nocturno y hosteleria.

£l 31% de la superficie de suelo destinado a equipamiento privado, en su mayor parte destinadas al uso socio-asistencial, no se han
ejecutado, probablemente porque sus actividades resultan poco atractivas para el inversor privado. La pobre oferta existente, se localiza en
buena parte en el interior de los propios establecimientos y complejos turisticos de alojamiento.

Los equipamientos destinados, en principio, a dar servicio a la poblacion local residente, como los deportivos, sanitarios o socio-
asistenciales, no se han ejecutado. Tan sélo el 19% de la superficie de suelo dotacional del 3mbito se ha materializado. Asimismo, carece de
sentido que una ciudad turistica como Costa Adeje disponga de Ia actual reserva de suelos destinados a usos educativos, muchos de ellos
localizados en dreas centrales. Este hecho puede explicar que el 55% de Ia superficie de suelo de uso educativo calificado por el planeamiento
vigente adn permanezca vacante.

VACANTE EJECUTADO

. A
SISTEMA-USO PRINCIPAL Total Superﬁue (m )
DOTACION 75.907 81% 17.252 19% 93.158
Asistencial 6.477 100% - - 6.477
Deportivo 0.483 100% - - 0.483
Educativo 21.405 55% 17.252 45% 38.657
Equipamiento publico 38,541 100% - - 38.541
SISTEMA GENERAL 0% 16.944 100% 16.944
Orden publico y seguridad - - 3.752 100% 3.752
Palacio de Congresos - - 13.192 100% 13.192
EQUIPAMIENTO 20.870 31% 46.492 69% 67.362
Asistencial 11.836 100% - - 11.836
Deportivo 0.034 17% 45.375 83% 54.409
Religioso - - 1117 100% 1117
EQUIPAMIENTO ESTRUCTURANTE 27.933 14% 168.003 86% 195.936
Recreativo 27.933 14% 168.003 86% 195.936
Total general 124.710 33% 248.691 67% 373.400

Tabla: Equipamientos ejecutados y vacantes del PGO vigente. Fuente: Elaboracidn propia.
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Espacios libres y equipamientos

Espacio libre existente
I Espacio libre no tratado
[0 Equip. existente asociado al espacio turistico
I Fquip. asociado al espacio turistico no ejecutado
I Red peatonal

i 1 Discontinuidades en los Espacios Libres

Barrera territorial

== Tr1

Plano: Deficiencias del Sistema de Espacios Libres y Equipamientos en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Fuente: Elaboracion Propia.

En resumen, la problemdtica fundamental de los espacios libres del drea es su falta de identidad y la inexistencia de un sistema
unitario que resuelva la falta de conexion entre los distintos espacios y la carencia de redes peatonales suficientemente potentes y
funcionales que conecten las distintas dreas de actividad con el mar de forma efectiva. Es poco operativa la multiplicacion de cruces de trafico
y demas obstaculos dentro de una red donde, actualmente, el peaton es el Gltimo elemento en el orden de importancia. Por Gltimo, merece Ia
pena destacar la infrautilizacién general de dichos espacios y en particular de las playas.

El modelo existente presenta a su vez una grave deficiencia de equipamientos publicos que se adapten a las necesidades actuales
de Ia ciudad turistica, en concreto de todos aquellos que representarian usos complementarios al turistico como son deportivos, culturales y
recreativos. Actualmente se apuesta por satisfacer la demanda a nivel privado dentro de los propios establecimientos, pero incluso esta
oferta resulta escasa y casi siempre poco atractiva. Basicamente el (nico uso complementario de la zona, alternativo a las actividades de
entretenimiento fuera de los propios establecimientos de alojamiento, es el comercial.
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- Deterioro de la calidad escénica y de las funciones urbanas: Ausencia de una imagen de marca de la zona turistica

L3 ciudad turistica de Costa Adeje no presenta, en términos generales, un escenario urbano atractivo. El deterioro de la calidad
escénica y de Ias funciones urbanas del dmbito estan originados por varios factores. Los mds destacables son la obsolescencia de las
establecimientos, tanto de [a planta turistica de alojamiento como en Ia oferta complementaria, la existencia de un espacio urbano
heterogéneo, mal planificado y con poca identidad, el abandono y escasa identidad de los espacios piblicos, I3 presencia de dreas
degradadas, el deficiente tratamiento general de fachadas y cerramientos, el inexistente o inadecuado tratamiento de los bordes urbanos, el
deterioro y baja calidad estética del mobiliario urbano, los deficientes niveles de iluminacion en muchas zonas, la heterogeneidad de
materiales utilizados en las zonas publicas, los conflictos de Ia trama viaria y Ia deficiente efectividad de los servicios municipales, entre
otros.

Estado de conservacion
I Bueno

Regular
I Malo
I Muy malo

Area perjudicada
Parcelas vacantes
[ Uso comercial

Plano: Obsolescencia de los Centros Comerciales que afecta al Espacio Publico en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracién: Propia.
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Los espacios publicos del ambito de estudio carecen, en general, de identidad propia o de conjunto. Son espacios poco cualificados
con un alto grado de abandono, en aumento en los Gltimos afios, y que no ofrecen atractivos al turista. Este hecho, junto con la presencia de
areas degradadas 0 no ejecutadas, suponen un dafio importantisimo en |a calidad de Ia ciudad turistica, afectando de forma muy negativaa la
escena urbana, a sus flujos y recorridos, e influyendo directamente en la calidad y correcto funcionamiento de otros usos y actividades del
ambito.

En cuanto a Ia funcionalidad y estética del espacio y mobiliario urbano, Ia principal problemdtica es su alta heterogeneidad tanto en
el tratamiento del espacio piblico como en Ias fachadas de Ias edificaciones, que muestran una alta variedad de elementos en cuanto a su
forma, color, materiales, etc. Su andlisis revela que no existe una imagen clara en cuanto a disefio, caracter o voluntad estética a nivel urbano,
aunque en muchos ¢asos si la posee dentro de los limites de su propia actuacion. El deterioro del espacio urbano, tanto publico como privado,
es notable. Existe una situacion de “parcheado” de Ia pavimentacion, donde se superponen las distintas intervenciones, generalmente
realizadas por administraciones pblicas diversas, sin un criterio comdn, que afectan directamente a la calidad escénica del ambito. Ademas,
existe una carencia generalizada de elementos de sombra, lo que supone un importante problema al ser una de Ias zonas mds soleadas de
(anarias con un perfil de turistas sénior y familiar con nifios pequefios.

Fotos: Heterogeneidad del espacio piblico de Ia ciudad turistica de Costa Adeje (distintos pavimentos, bancos, papeleras, materiales, etc.). Fuente: Propia

Respecto a la funcionalidad de Ia trama urbana, se detecta una excesiva falta de protagonismo en los modos de transporte no
motorizados a pesar de Ias buenas condiciones paisajisticas costeras de las que dispone. A esto hay que afiadir la ausencia de criterios que
permitan definir una jerarquizacién de la trama viaria, que no esta preparado para soportar transportes alternativos como una red ciclable,
con una decadencia general del espacio urbano viario, pérdidas evidentes de funcionalidad y empeoramiento del medio ambiente urbano. A
todo esto también se suma, Ia propia orografia del terreno, que por su desnivel y Ia formacion de los propios barrancos, dificultan en gran
medida, la movilidad en la zona, reduciendo drdsticamente la accesibilidad a los inmuebles. Son Ias barreras fisicas, arquitecténicas y
naturales, Ias que se deben solventar y acondicionar para promover una mayor conexién entre el frente litoral y las calles transversales a
este, que conecten Ia ciudad desde la costa hasta la montafia, como elementos capaces de vertebrar |3 estructura urbana de toda la ciudad.

Como conclusién respecto al andlisis de los principales factores que afectan a Ia calidad escénica y Ias funciones urbanas del 3mbito,
podemos afirmar que resulta necesaria una logica comin y cuadro mando que permita establecer Ias estrategias, criterios y prioridades de
las intervenciones, haciendo posible Ia coordinacion de las actuaciones de Ias distintas administraciones y haciendo participes a todos los
agentes implicados.

- Discontinuidad del recorrido comercial

Dentro de a ciudad de Costa Adeje existen tres ejes comerciales bastantes definidos, donde se concentran Ias dreas de actividad
comercial del ndcleo, sin embargo, estos ejes no se conectan entre si, generando una discontinuidad entre cada uno de ellos. Esta
interrupcion en los ejes comerciales hacen que la ciudad no muestre un eje comercial marcado y con identidad que destaque y resulte
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atractivo para el turista. La unién de estos tres tramos comerciales potenciaria enormemente el area interior del dmbito, en el que se crearia
un corredor de actividad desde I3 zona sur a la norte, sirviendo de referente para el ndcleo turistico.

776

Sistema comercial
I fje comercial
(entros comerciales
Parcelas de uso comercial vacantes
===e=x Discontinuidades

Plano: Discontinuidad del Recorrido Comercial en el Ambito del PMMIC de Adeje. Elaboracion: Propia.
- Estructura viaria y de movilidad confuso

L3 estructura viaria y de movilidad actual de la Ciudad Turistica de Costa Adeje es el resultado de una forma de crecimiento basada
en una sucesion de planes parciales. Es precisamente esta ejecucion por fases la que ha generado la ausencia de una jerarquia viaria clara en
su interior, asi como la falta de una idea de conjunto en el disefio de las vias que los articule (incluso en las vias de la misma categoria). Pese a
que de forma general el viario dispone de secciones amplias de calzada y aceras que cumplen con el ancho minimo de 1,40 m establecido por
la Ley 8/95, éstas quedan muy ajustadas para un flujo continuo de peatones, que a su vez proporcionan al vehiculo privado una soberania
frente al peatdn.
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La estructura general del ndcleo se apoya en la TF-1, cuyo trazado genera un efecto de barrera visual y peatonal entre I3 parte alta y
baja de Ia ciudad turistica, debido 3 I3 débil conexion peatonal transversal existente entre ambas partes. Ademds, los accesos a Costa Adeje
desde los diferentes enlaces existentes en la autovia son confusos, debido a su mala sefializacién y/o a Ia configuracion de los mismos.

El actual disefio y configuracion de Ia red viaria interior, caracterizado por su alto grado de heterogeneidad, propicia una dificultad de
comprension de Ia trama urbana, especialmente para los turistas. Estos aspectos, junto a [a ausencia de hitos y sefializacion adecuados, y el
elevado nimero de de intersecciones que interrumpen I circulacién prioritaria en vias de primer orden, impiden I3 orientacién del conductor y
que éste circule fluidamente hacia la zona del I3 ciudad a Ia que se dirige, generando trafico de agitacion.

De forma general se puede considerar que la red viaria del dmbito de estudio presenta un buen estado de conservacion. En algunos
casos puntuales, como ocurre en la Avenida de Los Pueblos y las calles Bolivia, Antonio Navarro, Valencia y (astilla, Ias deficiencias detectadas
estan relacionadas con el desgaste de las marcas viales y la capa de rodadura, presentando sintomas propios de un asfalto deteriorado y con
falta de mantenimiento (roderas, parches, piel de cocodrilo, entre otros). En la Avenida de Espafia los adoquines presentan un deterioro
importante, observandose gran cantidad de roturas y hundimientos en Ia calzada.

Otro de los principales problemas del sistema viario es la ausencia de una red peatonal clara que, de forma similar al paseo costero,
permita la identificacion de paseos interiores. A pesar de la abundancia de zonas peatonales no existe una trama de lectura clara que los
articule, abundando Ia sobreutilizacion de materiales y mobiliario urbano diferente. En cuanto al paseo maritimo, presenta discontinuidades
en su trazado que impiden que se genere un recorrido sin obstaculos y accesible de todo el frente costero de Costa Adeje y su articulacion
con el paseo maritimo de Ia Ciudad Turistica de Arona.

FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES

- Sistema costero potente

El sistema peatonal de Ia primera y segunda linea de costa, junto con sus conexiones transversales, configuran un sistema costero
de gran potencia en torno a las fantdsticas playas que posee la Ciudad Turistica. El paseo maritimo, a pesar de su discontinuidad, se configura
como un gran eje longitudinal de facil lectura por parte del turista, en torno al cual se asocia una elevada actividad y una gran diversidad de
areas estanciales vinculadas al paseo, con potencial para desarrollar mdltiples actividades al aire libre en un ambiente idilico. La proximidad
de la Ciudad Turistica de Arona posibilitaria, mediante las actuaciones necesarias para su adecuacion, la creacion de un paseo maritimo
continuo reconocible, accesible y sin obstaculos, que permita recorrer peatonalmente el frente costero de Ia Ciudad Turistica desde Ia Playa
de La Enramada (en Adeje) hasta la Playa de Los Tarajales (en Arona), y disfrutar de la gran diversidad de espacios que surgen a lo largo de la
costa.
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Elementos del Sistema Costero
Acceso peatonal ala costa
Playa y zona de bafio
I Paseo maritimo
Area estancial vinculada al paseo

Plano: Potencialidades del Sistema Costero en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracion: Propia.
- Ejes comerciales definidos

A pesar de la obsolescencia detectada en la cualificacion del espacio comercial, Ia Ciudad Turistica posee un espacio comercial
cuantitativamente importante. Una de las fortalezas del nicleo radica en que dicho espacio comercial se agrupa en ejes y areas bien
definidas, que permiten su clara identificacién por parte del turista.

El eje comercial mas importante, situado en segunda linea de costa, es el conformado por la sucesion de Ias Avenidas Rafael Puig,
Avenida Eugenio Dominguez, Avenida de los Pueblos y Avenida de Espafia, vertebrando varios focos de actividad comercial, como Troya-
Salytien, Pueblo Canario, San Eugenio, o el tramo comprendido entre el Flamingo Club y I3 Avenida de Bruselas. Sobre este eje se ha realizado
una operacion de semi-peatonalizacion y mejora de la calidad escénica, homogeneizando materiales y mobiliario, y reduciendo el flujo de
vehiculos. A través de la recualificacion de [a Avenida de Bruselas, el actual eje comercial puede prolongarse en direccion norte.
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Sistema comercial

I Eje comercial

I Centros comerciales en buen estado
Area favorecida

Resto de centros comerciales
Locales en planta baja

Plano: Sistema Comercial definido en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracion: Propia.
- Existencia de Planes y Programas para la mejora del espacio pablico.

En I3 actualidad, a través del Convenio de Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife y el Plan Director Insular de Zonas
Comerciales Abiertas de Tenerife, se han elaborado estrategias para la mejora del espacio turistico, identificando Ias actuaciones, en suelo
pUblico, necesarias para llevar a cabo a mejora de |a calidad urbana de Ia ciudad turistica y dinamizar la actividad comercial de los centros
tradicionales de compra. Ambos documentos buscan la mejora sustancial del entorno dandole una gran importancia al disefio urbano.

En la Ciudad Turistica de Costa Adeje, se han propuesto 48 intervenciones dirigidas a mejorar el espacio pdblico turistico existen
propuestas 48 actuaciones para mejorar el espacio piblico turistico, Ias cuales se encuentran en distintas fases de ejecucion: 21 se han
terminado, 1 en fase de ejecucidn, 4 préximas a ejecutar, 2 en fase de redaccion y 20 proyectos redactados y entregados. La suma del coste
de todas las intervenciones suponen una inversion total de 45.477.329,06 €.
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Foto 1y 2: (alle Londres estado actual y fotomontaje; Fuente: Comision ejecutiva del convenio de Regeneracién del espacio del 12 de Marzo de 2014

Dentro del dmbito de PMM hay diversas dreas urbanas que se han rehabilitado y renovado. Estas intervenciones de cardcter pablico
y/o privado, comparten Ia sinergia positiva que crea en su entorno inmediato. La mayor parte de ellas se concentran en los sectores de
Fafiabé-El Duque y Playa de Américas.

En este sentido, hay intervenciones de gran calidad urbana, como el espacio semi-peatonal de Ia Avenida Rafael Puig-Eugenio
Dominguez, o Avenida de Espafia, donde se ha disefiado un espacio piblico homogéneo que ha mejorado sustancialmente su calidad escénica
y adecuado su disefio al transito peatonal en detrimento del vehiculo, favoreciendo con ello a la actividad comercial situada en las
edificaciones anexas a las mencionadas avenidas. La renovacion de Ia calle Londres, no sélo ha supuesto una mejora de Ia calidad escénica de
su entorno inmediato, sino que ha favorecido I3 introduccién de marcas internacionales y franquicias de gran calidad en el Centro Comercial
Plaza del Duque, situado en sus proximidades, que sirven de atractivo para los turistas de un poder adquisitivo elevado.
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Intervenciones en el espacio piblico
I Areas de reciente renovacion
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Plano: Areas de Reciente Renovacidn en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracién: Propia.
- Espacios de oportunidad en el espacio puiblico

En el dmbito del presente plan existen suelos urbanos sin edificar donde se pueden llevar a cabo actuaciones que solventen
insuficiencias en Ias funciones urbanas. Las bolsas urbanas mds importantes son las situadas en Ia franja costera dentro del sector de
Fariabé-El Duque, y en los dos sectores interiores de San Eugenio-Torviscas y Miraverde-Torviscas Alto. Por su parte el sector de Playa de Las
Américas, este aspecto tiene menor incidencia, debido 3 la colmatacion de su trama.

Con una adecuada estrategia de intervencidn, estos espacios vacantes pueden resolver Ia actual desconexién entre el sistema
costero y los grandes espacios libres urbanos, articulando transversalmente la cota superior con su costa. El dmbito cuenta a su vez con una
gran potencialidad aprovechar Ias principales cuencas hidroldgicas como corredores verdes y ambientales de conexion con el litoral y los
espacios naturales protegidos del entorno.
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- Infraestructura viaria con potencial para la implementacidn de un carril bici

La trama viaria del niicleo turistico tiene un gran potencial para la implementacion de un carril bici, dada Ia sobredimensidn general
del sistema viario y sus suaves pendientes, potenciando un sistema de movilidad mas sostenible frente al vehiculo motorizado. Para el disefio
de este viario serd necesario estudiar su trazado de forma consensuada con la Ciudad Turistica de Arona, para que puede convertirse en un
elemento estructurante y de cosido de ambas zonas turisticas.

)
P )

Viario de ancho suficiente para albergar carril bici
I Peatonal
I Rodado

Plano: Viarios sobredimensionados en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracién: Propia.
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Residencializacion
[ Areas de residencializacion generalizada
Uso actual

[ Turistico

[ Residencial

Usos segiin el P.G.0.

I Turistico

B Mixto

[ | Residencial

[ | Establecimiento turistico dado de baja
Establecimientos obsoletos

"I Centros comerciales obsoletos

Parcelas vacantes

I Parcelas vacantes de uso comercial

Area sin ordenacion
71 Plan Especial del Puerto Coln

%

Plano: Diagnéstico del espacio privado en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracién: Propia.
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DEBILIDADES Y CARENCIAS DEL AMBITO

- Incumplimiento de parametros urbanisticos de la planta alojativa

La Adaptacion Basica del planeamiento de Adeje permitié recoger en un dnico documento los contenidos de las Normas Subsidiarias
y sus planes de desarrollo, junto al resto de figuras de ordenacion existentes en el municipio; remitiendo 3 una redaccién posterior las
definiciones y nomenclatura de los usos a través de las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion. De todo ello deviene una
compleja situacion normativa que ha propiciado que, de conformidad a las disposiciones establecidas en sus respectivos Planes Parciales,
cada zona turistica presente unas determinaciones genéricas propias y normas especificas para cada parcela, sin una homogeneizacion en la
nomenclatura de usos y pardmetros urbanisticos. A estas cuestiones, hay que afiadir el desajuste grafico producido en el proceso de volcado
de Ias determinaciones graficas de los diferentes documentos que regulan Ia ordenacion del municipio, los cuales deberan ser corregidos por
el presente Plan de Modernizacion.

La rigidez normativa vigente y la existencia de un planeamiento municipal que genera dudas a la hora de su interpretacion, provocan
la ralentizacion y/o paralizacién de proyectos de renovacion de gran interés para la ciudad turistica.

Del andlisis de cumplimiento de los pardmetros urbanisticos aplicables al ambito de estudio, se detecta que, si bien las disfunciones
son poco significativas, en ocasiones resultan verdaderas barreras para el desarrollo de actuaciones de renovacion de Ia planta de
alojamiento. Es frecuente dentro del dmbito del PMM Ia presencia de establecimientos turisticos en situacion legal de fuera de ordenacion en
situacion legal de consolidacion por incumplimiento de los parametros urbanisticos recogidos en el planeamiento vigente, lo que debe
tenerse en cuenta a la hora de buscar soluciones a Ias diferentes problematicas detectadas.

Respecto a I3 altura de Ias edificaciones, éstas no presentan graves signos de discordancia entre I3 realidad y lo contenido en el
planeamiento vigente. En cambio, en relacion con los usos reflejados en los Planes Parciales que ampararon el desarrollo de la mayor parte del
sector turistico, se han detectado en determinadas piezas ligeros desajustes en la asignacién de usos y su verdadero destino final, en su
mayoria corregidos por el PGO vigente.

En cuanto a la ocupacién maxima permitida, existe un alto nimero de establecimientos que incumplen el pardmetro asignado por el
planeamiento vigente. Aunque los porcentajes de menor ocupacion designados por el PGO vigente se sitian en el sector de Playa de Las
Américas, es en este ambito donde se localiza un mayor nimero de establecimientos turisticos que incumplen este parametro. En el interior
del dmbito cabe destacar la presencia, en el limite con el municipio de Arona, de una zona mas esponjada que, pese a poseer un valor de
ocupacion del PGO por debajo del 20%, actualmente no lo tiene agotado. El resto del dmbito posee un indice de ocupacidn entre el 20% y el
40%.

En el dmbito Fafiabé-El Duque, el planeamiento vigente asigna un porcentaje de ocupacion, en general, superior o igual al 40%,
existiendo también un nimero significativo de parcelas con una ocupacion maxima entre el 20% y el 40%.

Al'igual que el 3mbito anterior, San Eugenio-Torviscas posee un ndmero importante de piezas con un porcentaje de ocupacion
asignado por el PGO actual superior al 40%, lo que produce una percepcion de alta densidad edificatoria.
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00 Ocupacidn segtin PGO
00 Ocupacidn real
I Establecimientos turistico alojativos

Plano: Porcentajes de ocupacién del PGO y real de la planta de alojamiento turistico. Elaboracidn: Propia.

La Ley de Renovacion, ademds de los incentivos econdmicos y fiscales previstos en la normativa aplicable, establece una serie de
incentivos a Ia renovacion edificatoria para impulsar operaciones de renovacion y mejora de a calidad en los niicleos turisticos de las islas.
Entre ellos recoge los incentivos en edificabilidad, regulados en el articulo 11 de la Ley de Renovacidn, en el que establece que “£7 caso de
renovacion edificatoria de un establecimiento turistico de algjamiento, con y sin trasiado, el planeamiento urbanistico o, en su defecto, los
planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad que se regulan en esta ley, podrd admitir incrementos de edificabilidad
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sobre la normativa establecida en el planeamiento vigente (..)'. \gualmente, el articulo 11 de Ia Ley de Renovacin fija como requisito para
acceder a los incrementos de edificabilidad, el que “/a ocupacion de la parcela no podrd ser superior al 40%, estando prohibidos los
incrementos cuando /2 vigente sea superior a dicho indice .

ESTUDIO DEL PORCENTAJE DE OCUPACION DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS CON PLAZAS OFICIALES POR AMBITOS. COSTA ADEJE

PORCENTAJE DE OCUPACION oo PLAYA DE LAS SAN EUGENIO - MIRAVERDE -
PGO REAL FANABE - EL DUQUE AMERICAS TORVISCAS TORVISCAS ALTO TOTAL
Menor o igual Menor o igual 40% 5 17 1 - 23
40% Mayor 40% 3 16 2 - 21
Menor o igual 40% 11 3 6 - 20
Mayor 40%
Mayor 40% 10 2 4 - 16
TOTAL 29 38 13 0 80

Fuente: Elaboracién propia.

Del estudio del porcentaje de ocupacién de los establecimientos de alojamiento turistico de Costa Adeje que cuentan con
autorizacion previa para su explotacion, tan sélo el 29% no superan el limite mdximo de ocupacion, tanto real como vigente, establecido en el
articulo 11 de Ia Ley de Renovacion. Estos establecimientos se encuentran principalmente en el sector de Playa de Las Américas. Por otro
lado, existe un elevado nimero de establecimientos cuya ocupacion actual no supera el 40% de ocupacion, limite maximo que establece Ia
ley anteriormente mencionada, pero con una ocupacién normativa superior al 40%. Estos establecimientos se encuentran mayoritariamente
en el ambito de Fafabé-El Duque.

En cuanto al cémputo de Ia edificabilidad se refiere, el planeamiento vigente establece unos criterios de cémputo que tiende a
equivoco, no computandose parte de lo construido que se encuentra por debajo del plano medio de Ias cotas que circundan cada parcels,
provocando con ello un modelo de ciudad poco adecuado conforme al frecuente abuso de incrementar las superficies lucrativas muy por
encima de as previsiones normativas y Ias tipologias edificatorias que surgen de su interpretacion. Este problema se ha propiciado incluso
desde la propia normativa del PGO vigente, que valida incrementos de edificabilidad (computables o no computables) respecto a la fijada en la
normativa en cumplimiento de unas determinadas condiciones, que ademds pueden variar en funcion del Plan Parcial de origen de la pieza y el
uso de la misma, siendo mas permisivos si las edificaciones se destinan a hoteles de una determinada categoria.

Conforme 3 Ias recomendaciones establecidas en el articulo 4.4.3 Superficie edificable normativa del PTEQTT, el presente Plan
modifica los criterios establecidos por el PGO vigente respecto al computo de Ia edificabilidad, pasando a contabilizar como superficie
edificada Ia dispuesta en plantas s6tano y semisétano que esté destinada a usos principales de Ia edificacion. El motivo principal para este
cambio es evitar el frecuente abuso de incrementar Ias superficies lucrativas muy por encima de Ias previsiones normativas, en especial en
parcelas en ladera o, sobre todo, destinadas a usos terciarios y turisticos.

Presencia generalizada del uso mixto

En lineas generales, el PGO vigente asigna a la mayor parte de las piezas situadas en todo el dmbito territorial situado por debajo de
la autopista y el dmbito de San Eugenio-Torviscas, con algunas excepciones, la calificacién de parcelas con el uso mixto turistico-residencial.
Esta dualidad que provoca el uso mixto ha generado una mezcla de usos en las zonas turisticas contenidas en el ambito territorial del
presente PMM, en contra de los objetivos perseguidos por el presente plan.
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Sin contar con el rea de Miraverde-Torviscas Alto, que es eminentemente residencial y destaca por Ia ausencia de usos turisticos y
la existencia de importantes espacios vacantes en el interior de su trama, el resto de zonas son turisticas o mixtas y en ellas van
apareciendo diversos focos de residencializacion. £l ambito de Fafiabé-El Duque, de uso predominantemente turistico, presenta en su franja
interior, -a modo de ensanche de a Ciudad Turistica-, bolsas residenciales con caracteristicas de vivienda vacacional y estandares de calidad
elevados. Playa de Las Américas presenta un caracter mixto residencial- turistico, existiendo dos importantes focos residenciales: la zona
correspondiente con el antiguo Plan parcial Playa de Las Américas y en el entorno de Torviscas Bajo. Igualmente el dmbito San Eugenio-
Torviscas presenta una mezcla desordenada del uso turistico y residencial, cobrando en Ia actualidad este Gltimo mayor peso, al darse de
baja un buen niimero de establecimientos turisticos y destinarlos al uso residencial.

Por otro lado, esta posibilidad de dualidad de usos que ha generado el vigente Plan General, ha provocado a su vez un fendmeno muy
generalizado en el ambito, como es el de la residencializacién del producto turistico, siendo sobre todo muy latente en el ambito de Playa de
las Américas.

Usos segun el PGO
I Mixto
[T Residencial

I Turistico

Usoactual

I Turistico

[ Rasidencial

Establecimiento turistico dado de baja

[ Establecimiento turistico dado de baja

Plano: Usos alojativos segdn PGO y actual. Elaboracidn: Propia.
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El planeamiento urbanistico remite a la redaccion de un Plan Especial de Ordenacion al dmbito de Puerto Coldn, cuya falta de
redaccion estan suponiendo un handicap para Ia organizacion de la zona portuaria y su relacién con el resto de la ciudad turistica. Entre otros
aspectos, I3 ausencia de dicho instrumento urbanistico ha provocado que no se haya abordado correctamente la accesibilidad peatonal y
rodada entre los grandes desniveles del puerto, y la consecuente ruptura de la continuidad del Paseo Maritimo e interrupcion de la constante
relacion directa con el mar presente en el resto del recorrido. Asimismo, ha generado la escasa integracion de espacios de gran atractivo por
su localizacion y vistas, pero que por un deficiente disefio dificultan su uso.

- La residencializacion y atomizacion del suelo turistico

Se ha detectado en los dltimos afios una continua y cada vez mds generalizada residencializacion de Ia oferta turistica alojativa en
determinadas zonas del ambito de estudio, en contra de los objetivos perseguidos para la consecucién de una ciudad turistica de calidad y
cada vez mds especializada.

El espacio turistico y el espacio residencial poseen caracteristicas diferenciadas, que en ciertos aspectos pueden llegar a ser
contradictorias y opuestas, en tanto que precisan de servicios, usos y equipamientos diferentes de los que solicitan los residentes del lugar.
Por este motivo, los procesos de residencializacion del espacio turistico suponen un gran obstaculo en la consecucion de un grado de
excelencia del producto ofertado, ya que generalmente merman drasticamente la calidad del espacio turistico en si.

La actual crisis econdmica, aunque no es la causante del problema, si ha supuesto un agravante del proceso de residencializacion.
Las presencia de complejos turisticos obsoletos, faltos de renovacion y mantenimiento, y de establecimientos turisticos de alojamiento que
no se adecuan a las exigencias del mercado actual, han hecho que muchos empresarios del sector turfstico se hayan visto obligados a vender /¢
parte o I3 totalidad de sus complejos a terceros, para poder afrontar los gastos de mantenimiento y reformas, u obtener mdrgenes de
beneficio debido a la poca rentabilidad.

En los dltimos afios la normativa ha posibilitado I3 division horizontal de establecimientos hoteleros, como apartahoteles, y su
posterior venta a tantos propietarios diferentes como unidades de alojamiento posea. Este hecho ha generado Ia coexistencia en dichos
establecimientos de los usos residencial y turistico, dando lugar a una variada problematica, que suele conllevar el deterioro de los
inmuebles, instalaciones y sus espacios comunes.

Los procesos de residencializacion actdan como un cancer en el espacio turistico. Estos procesos, que no siguen ningdn patron
concreto en su forma de aparicion en el territorio, se ven ralentizados por una mejor situacion o localizacion del establecimiento. La aparicion
descontrolada de focos residencializados y mixtos atomiza el suelo de tal forma que produce la discontinuidad del espacio turistico.

El fenémeno de la residencializacion de establecimientos turisticos es especialmente relevante en el dmbito de Playa de Las
Américas -nucleo primigenio de Costa Adeje y donde se localizan los establecimientos mds antiguos-, siendo especialmente preocupante en
las franjas no costeras. En este sector, la residencializacion se desarrolla siguiendo un patrdn radial, presentando mayor intensidad en su
contacto conla TF-1, y en torno a los focos residenciales situados junto al Centro Comercial San Eugenio.

La distancia a |a costa, la desarticulacion urbana con respecto a la zona costera generada por la autopista TF-1, asi como una fuerte
carga residencial, ha favorecido que este fenémeno se extienda a través del ambito San Eugenio-Torviscas. El grado de residencializacion es
menor que en el sector de Playa de las Américas, y presenta un patron de comportamiento mas difuso en el territorio. La pérdida de unidades
en explotacion, a favor de unidades residenciales se ha producido mayoritariamente en I3 oferta extrahotelera.

alopy e3s07 3p pepianiiadwo) e| 3p 03UBWAIIU| 3 RIORY ‘UOIDRZIUIAPOY 3P Uejd

En el 3mbito de Fafiabé-El Duque este fendmeno es practicamente nulo, gracias a tres factores. En primer lugar, es Ia parte natural
de ensanche de la ciudad turistica, con lo que goza de una regulacion urbanistica mds clara y actualizada. En segundo lugar, la ejecucion de
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muchos de sus establecimientos turisticos es reciente, por lo que no ha existido tiempo efectivo para que se den los desencadenantes de
este proceso atomizador. Y finalmente, la concentracion de oferta hotelera con un producto turistico dirigido a un turista de mayor poder
adquisitivo, reduce considerablemente Ia posibilidad de que surja este fenémeno.
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Por (ltimo, se dan escasos procesos residencializacion en el dmbito Miraverde-Torviscas Alto, al tratarse de suelos planificados
como residenciales desde su origen.

Grado de residencializacion
[_1R=100%
[1100>R>30%
B 30>R>0%
[TIR=0%

Dado de baja

Plano: Modelo y Tendencia de residencializacién de los establecimientos turisticos alojativos del dmbito de estudio. Elaboracidn: Propia.

Como conclusidn respecto a [a presencia del fendmeno de Ia residencializacién y su perjuicio para la imagen de una ciudad turistica
de calidad, y en cumplimiento de lo establecido en I3 Ley 2/2013, de 29 de mayo, resulta necesario establecer una regulacién que evite y/o,
en su ¢aso, reconduzca Ia residencializacion de las areas turisticas, de forma que aquellos dmbitos con especial aptitud para el desarrollo
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turistico sean ocupadas principalmente por establecimientos turisticos de alojamiento y complementarios, ubicando los usos residenciales
en otros lugares del municipio.

- Imagen heterogénea y escasa integracion paisajistica y/o ambiental del espacio edificado

En general, la imagen generada por el espacio privado hacia Ia ciudad es muy heterogénes, tanto en el aspecto volumétrico de las
edificaciones como en el tratamiento de sus fachadas, que muestran una alta variedad de elementos en cuanto a su forma, color, materiales,
etc., sinunaidentidad clara y homogeneizacion en cuanto a I3 calidad escénica de los mismos.

El 3mbito de estudio se encuentra condicionado por el paso de una via insular que lo atraviesa, produciendo su subdivision en dos
zonas fécilmente reconocibles: aquella situada por debajo de Ia autopista, vinculada a la zona costera (Playa de Las Américas y Fafiabé-El
Duque), y la zona situada por arriba de ésta, vinculada a las laderas de La Caldera del Rey (San Eugenio-Torviscas y Miraverde-Torviscas Alto).
Esta particularidad, unida a Ias condiciones orograficas del lugar, condicionan la imagen actual de Ia ciudad turistica de Costa Adeje.

El desarrollo urbano de ambas zonas, se ha llevado a cabo por diferentes planes parciales con determinaciones urbanisticas
diferentes, que han subdividido el territorio en mdltiples ambitos. Este hecho ha provocado que, tanto longitudinalmente como
transversalmente, la ciudad en su conjunto tenga una morfologia diversa, asi como una imagen heterogénea.

Playa de Las Américas, corazon del crecimiento de toda Ia ciudad turistica posterior, surge de la expansion natural de I3 ciudad
turistica de Arona en la década de los sesenta. Este sector, fruto del desarrollo de cuatro planes parciales, presenta la trama urbana mds
densa y compacta de Costa Adeje, con tipologias y alturas edificatorias muy diversas. En cuanto al nimero maximo de plantas permitidas por
el planeamiento vigente, no se observa un criterio de homogeneizacion en su asignacin en el interior de las manzanas o zonas, que por regla
general varian entre dos y siete plantas, dandose el caso de piezas con doce plantas de altura. Esta heterogeneidad de alturas genera
significativos impactos visuales en funcién del emplazamiento fisico de I3 edificacién y los ejes de observacion a los que se exponen. Un
ejemplo evidente de este impacto por exceso volumétrico, es el Hotel H10 Gran Tinerfe y los apartamentos Palm Beach Club que, entre otros,
asumen un nimero de alturas discordantes con su ubicacion en la primera linea de costa.

El 3mbito Fafiabé-El Duque comienza su desarrollo en el segundo periodo de expansion urbano-turistico de Costa Adeje (1985-
1989), conforme a un nuevo modelo de ciudad mejor adaptado a los requerimientos de una ciudad turistica de calidad. La trama urbana, se
regulariza, conformando manzanas de mayor amplitud para la implantacion de establecimientos turisticos, y se hace un esfuerzo por
homogeneizar Ias alturas edificatorias por zonas.

La zona alta de fa ciudad turistica se encuentra fuertemente condicionada por la topografia del lugar, con pendientes superiores al
20% en buena parte del territorio, y coincidente a su vez con el Area de Regulacion Homogénea del PIOT de Laderas en la parte superior del
ambito Miraverde-Torviscas Alto.

Debido 3 la necesidad de adaptarse a Ia pendiente, [a trama urbana del dmbito San Eugenio-Torviscas es irregular, con manzanas
que presentan diversidad de tamafios y predominando el uso residencial de una a dos plantas de altura. La urbanizacion efectuada en este
ambito, topograficamente sobresaliente y con gran relevancia visual, ha generado un importante impacto paisajistico dificil de corregir. La
presién urbanistica, junto a una normativa urbanistica poco atenta a estas cuestiones, ha hecho que el desmonte vertical haya sido la
practica habitual como forma de implementacién de Ia edificacion en el territorio. Este habito de imposicién de la edificacion, modifica y
deteriora drasticamente uno de los recursos mds valiosos del territorio canario, protegido por Ia Ley de Directrices de Ordenacion General, el
paisaje. Una de Ias tipologias mas comunes es la de “falsa” edificacion aterrazada, en las que los alzados que miran al mar contrastan
radicalmente con Ias pantallas verticales que crean en el contacto con el terreno. Un ejemplo evidente de este impacto es la urbanizacion de
adosados ubicada en Ia (alle Baleares, construida en un socavén de Morro Mecefie, sorteado con la construccion de grandes terrazas
escalonadas.

—Ib>

gesplan

~N
Y]

alopy e3s07 3p pepianiiadwo) e| 3p 03UBWAIIU| 3 RIORY ‘UOIDRZIUIAPOY 3P Uejd



N
N

Memoria de Informacion y Diagndstico

A

Ayuntamiento
de Adeje

])[{]// de Mo (P /'l/ff/}w{ e Licrenento ;/c K{ (;{'?ﬁ’{ [z’z)!z}ﬁm/ {‘A st /‘ffz/(/;

El 3mbito Miraverde-Torviscas Alto es el mds heterogéneo en cuanto a morfologia urbana se refiere, al conformarse a partir del
desarrollo de diversos planes parciales -Sector 4, Miraverde, Madrofial de Fafiabé y Torviscas Alto-. (ada uno de estos sectores presenta una
trama urbana, densidad, ocupacion y tipologia edificatoria diferente, aunque todos ellos con un caracter puramente residencial.

Ademas de esta problemdtica, la calidad de la escena urbana se ve afectada por la escasa integracion visual del borde urbano con
respecto al espacio no edificado, que de forma constante en casi todo el ambito de actuacion, destaca por su falta de sensibilidad con el
medio en el que se ubican, especialmente en su contacto con los Espacios Naturales Protegidos. Los ejemplos mas claros en este sentido se
observan en los desmontes realizados por as edificaciones realizadas en las laderas de La Caldera del Rey.

Foto 1: Desmonte vertical desmesurado, Foto 2: Obsolescencia de las Fachadas de las edificaciones, Foto 3: Fachadas heterogéneas con excesiva carteleria; Fuente: Propia

- Falta de adaptacion generalizada de [a planta de alojamiento turistico a los niveles y estandares legamente establecidos

El articulo 33 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de (anarias, en la redaccion dada por la Ley 14/2009, de 30
de diciembre, se prevé que el planeamiento urbanistico municipal deberd adaptarse a los estandares minimos de esta Ley y a los que
complementariamente se establezcan en su reglamento y en los Planes Insulares de Ordenacidn.

La referida Ley 7/1995, en su articulo 35 establece que, el estandar de densidad para los “los establecimientos de nueva
implantacion, no podrd ser inferior a 60 m* de superficie minima de parcela neta por plaza”, siendo de aplicacién “del estdndar minimo de
densidad del suelo turistico a los establecimientos de alojamiento sometidos a proyectos de renovacidn edificatoria se regira por lo dispuesto
en la Ley de Renovacion”.

Dentro del dmbito del PMM, como en Ia practica totalidad de los destinos turisticos maduros del archipiélago, se presentan enormes
disparidades entre los objetivos previstos legalmente y Ia realidad. La ausencia de regulacion durante Ia etapa de mayor expansion hotelera
ha provocado una situacion generalizada de falta de adaptacion que resulta indispensable corregir.

Del andlisis de la normativa vigente en materia de estandares urbanisticos desarrollada por el Decreto 10/2001, de 22 de enero,
modificado por el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de I3 Actividad Turistica de Alojamiento, se ha
podido comprobar que, de forma general, se incumple con I3 exigencia del estandar minimo de densidad de 60 metros cuadrados por plaza
alojativa que establece el articulo 5 del citado Decreto 10/2001.

El establecimiento de un estdndar de densidad de metros cuadrados construidos por plaza alojativa se considera una de las
herramientas mds eficaces para asegurar un alto nivel de calidad en los establecimientos turisticos de alojamiento, acorde con el producto
turistico que se pretende ofrecer, pero con esta medida no siempre se consigue lo pretendido.
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L3 alta densidad de la trama urbana y el elevado grado de colmatacion del nicleo turistico de Costa Adeje, puede imposibilitar el

cumplimiento de los referidos estandares por los establecimientos a renovar, y por lo tanto, su merma de calidad respecto a los nuevos
establecimientos turisticos que puedan ubicarse en sus inmediaciones, mas modernos y con parametros de calidad superiores.

Para intentar solventar esta problematica, el articulo 12 de Ia Ley de Renovacion recoge una serie de incentivos en materia de
densidad de parcela, referentes a la aplicacion del estandar minimo de densidad del suelo turistico para los establecimientos sometidos a
proyectos de renovacion edificatoria, recogiendo algunas excepciones a Ia regla general de los 60m2/plaza.

La aplicacién del estandar minimo de densidad del suelo turistico a los establecimientos de alojamiento sometidos a proyectos de
renovacion edificatoria se regira por las siguientes reglas:

a) Aquellos cuya autorizacion previa, anterior a la entrada en vigor de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del
Turismo de (anarias, cuya renovacion en la misma parcela suponga mejora en la categoria pero sin aumento en el
nimero de plazas ni de edificabilidad, les sera de aplicacion, con el fin de fomentar la renovacion y cualificacion de la
oferta existente, el estandar de densidad del suelo turistico en el momento de autorizarse el establecimiento o, si
resultase mds favorable, 3 juicio del interesado, la vigente al momento de autorizarse [a renovacion.

b) Aquellos establecimientos cuya renovacién comporte mayor ndmero de plazas o incremento de su superficie edificada,
tendran derecho a una reduccion del estandar de densidad de suelo turistico vigente, que se ponderara por el
planeamiento urbanistico o, en su caso, por el plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad, para
cada urbanizacion, nicleo turistico o drea de referencia mediante coeficientes definidos en funcion de los siguientes
criterios limitativos:

|. Establecimientos con un estandar actual superior @ 60 metros cuadrados por plaza. Se aplicaria como limite minimo esta
cfra.

II.Establecimientos con un estandar actual comprendido entre 50 y 60 metros cuadrados por plaza. Se admitiria como limite
minimo la de 50 metros cuadrados por plaza.

ll. Establecimientos con un estandar actual inferior a 50 metros cuadrados por plaza. No se admitiria aumentar el nimero
de plazas actuales.

Conforme a Ias reglas establecidas en la Ley de Renovacion, se ha comprobado la cantidad de establecimientos turisticos de
alojamientos existentes en el dmbito de estudio que podrian beneficiarse de los incentivos de reduccion del estandar de densidad de suelo
turistico vigente. De los 77 establecimientos que se encuentran autorizados y en explotacién, apenas un 23% de los mismos admitiria I3
reduccion de su estandar.
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ESTUDIO DEL INCENTIVO DE REDUCCION DEL ESTANDAR DE DENSIDAD EN ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS AUTORIZADOS Y EN EXPLOTACION POR

SECTORES Y CATEGORIAS. COSTA ADEJE

REDUCION ESTANDAR AMBITO 1f 2t 3t aF 5E 5EL TOTAL

FANABE - EL DUQUE - - 1 1 1 2 5

60m2/plaza | PLAYA DE LAS AMERICAS - 3 - 1 - - 4
SAN EUGENIO - TORVISCAS - 2 - - - - 2
MIRAVERDE - TORVISCAS ALTO - - - - - - 0
FANABE - EL DUQUE - - 2 - 3 1 6
PLAYA DE LAS AMERICAS - 1 - - - - 1

50 m2/plaza
SAN EUGENIO - TORVISCAS - - 1 - - - 1
MIRAVERDE - TORVISCAS ALTO - - - - - - 0
TOTAL 0 6 4 2 4 3 19

Fuente: Elaboracién propia.

El 3mbito de El Duque-Fanabé, por ser el ambito de desarrollo mds reciente, es el que presenta un mayor nimero de
establecimientos que superan el estandar de densidad de 60 m2/plaza, coincidentes con los establecimientos de mayor categoria, asi como
un ndmero significativo de establecimientos que admitirian como limite minimo un estandar de 50 m2/plaza. Al mismo tiempo existe un gran
nimero de establecimientos turisticos que presentan un estandar actual inferior a 30 m2/plaza, situados en la zona de contacto con Playa
de Las Américas, el ambito con mayor antigiiedad del sector.

De los establecimientos turisticos de alojamiento presentes en Playa de las Américas, tan sélo cuenta con cinco establecimientos
que superan los 50 m2/plaza, de entre los cuales cuatro superan el estdndar de 60 m2/plaza. En cuanto al resto de Ia planta de alojamiento,
la préctica totalidad de los establecimientos no alcanzan ni siquiera los 30 m2/plaza.

En San Eugenio-Torviscas existe también un alto porcentaje de establecimientos que no alcanzan un estandar de densidad minimo
de 50 m2/plaza. Tan sélo tres de sus establecimientos superan este estandar de densidad.
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Estandar de densidad en (m?/plaza)
1 Densidad = 60
[ 60 > Densidad > 50
N 50 > Densidad = 30
I 30 > Densidad
I En trdmite

Plano: Estandar de Densidad actual de los establecimientos turisticos de alojamiento en explotacion. Elaboracién: Propia.

- Obsolescencia de la planta de alojamiento

El estado de obsolescencia de los establecimientos turisticos depende de numerosos factores, como son, entre otros, el grado de
incumplimiento de los estandares turisticos, el nivel de mantenimiento y conservacion que repercute en la calidad interior y exterior del
establecimiento, Ias obras de adaptacion a los cambios técnicos normativos y de mejora realizadas para adecuar el producto a los cambios de
la demanda, etc. La conjuncién de todos estos parametros determina el grado de funcionalidad, de seguridad y de calidad ambiental, tanto de
los establecimientos turisticos de alojamiento, como del equipamiento turistico complementario comercial, recreativo, deportivo o de
cualquier otro uso.

En general, la planta de alojamiento del 3mbito de estudio presenta estado de conservacion muy variable, evidenciandose un patrdn
lineal de obsolescencia creciente sur-norte. De esta forma, los establecimientos mds antiguos y obsoletos se localizan en el sector de Playa
de Las Américas -construidos a finales de la década de los 70 y principio de los 80-; en contraste con la imagen proyectada por el sector
Fafiabé-El Duque, con inmuebles de construccion reciente o donde han practicado obras de reforma importantes para responder a las
necesidades de un cliente con un mayor poder adquisitivo, que demanda unos estandares de calidad superior. En San Eugenio-Torviscas, con
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construcciones realizadas mayoritariamente entre las décadas de los 80 y 90, su grado de obsolescencia es menor que en Playa de Las
Américas, sin embargo, se observa una tendencia negativa en aumento, principalmente relacionada a establecimientos de régimen de tiempo
compartido.

En general, respecto 3 la conservacion de los establecimientos, se observa una mayor preocupacion en su mantenimiento interior
que en el exterior, dando menor importancia a la apariencia y tratamiento de fachadas y cierres de parcelas, factores determinantes, como
demuestran las encuestas, en la calidad escénica urbana y la imagen del destino. Los principales focos de ausencia o deficiente conservacion,
se concentran en el 3mbito de Playa de Las Américas; y en menor medida en San Eugenio-Torviscas. Sus establecimientos presentan un
mantenimiento insuficiente de sus instalaciones, llegando a precisar en algunos casos una reforma integral. Por el contrario, la mayor parte
de los establecimientos turisticos de alojamiento de Fafiabé-.El Duque, realizan, de forma suficiente el mantenimiento periddico de sus
instalaciones.

Estado de Conservacion
Exterior
1 Bueno
Regular
I Malo
Interior
I Bueno
Regular
I Malo

Plano: Obsolescencia y Excelencia Turistica de Ia planta de alojamiento en el dmbito de estudio. Elaboracidn: Propia.
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Atendiendo a la modalidad de los establecimientos turisticos, se detecta que, en general, los establecimientos extrahoteleros
poseen un menor grado de conservacion y mantenimiento que los establecimientos hoteleros. La mayor parte de los complejos
extrahoteleros, con una categoria predominante de 2-3 estrellas, presentan un estado de conservacion medio-bajo. Esto convierte Ia oferta
turistica en un producto muy poco atractivo que ha de competir bajando precios, lo que a su vez, va en detrimento de la calidad del servicio.
La modalidad hotelera, donde la categoria predominante es la de 4 estrellas, presenta un grado de conservacion medio-alto, aunque sin una
clara especializacion del producto que lo haga especialmente atractivo y competitivo en el mercado.

- Obsolescencia y sobreoferta comercial

El ambito de estudio posee una gran concentracion comercial repartida entre las cuatro areas y localizada principalmente lo largo de
la franja litoral. El uso comercial se concentra generalmente en establecimientos denominados centros comerciales y galerias comerciales,
aunque centros comerciales que cumplan con los requisitos de [a Ley 12/2009 del 16 de diciembre, reguladora de I3 licencia comercial, que
tengan una superficie Gtil de venta superior a 9.000 m? no existe ninguno en el dmbito. Sin embargo, existen cuatro centros comerciales
que se acercan a este estandar: el centro comercial San Eugenio, el centro comercial Fafiabé Plaza, el centro comercial Plaza del Duque, el
centro comercial el Duque y el centro comercial Gran Sur; todos ellos con un grado de adecuacion funcional aceptable.

El resto de establecimientos comerciales, en términos generales, no cumplen con esta condicién, ni tampoco con unos parametros
estéticos o de conservacion aceptables. En ellos, 3 oferta comercial carece de diversificacion, siendo excesivamente repetitiva
(principalmente suvenires turisticos). No existen “locomotoras” comerciales claras y potentes, que creen sinergias colectivas dentro de los
mismos establecimientos comerciales, lo que conlleva que la mayoria de ellos tengan cerrados muchos locales y su mantenimiento resulte
inviable.

El principal factor que ha originado el problema de deterioro y obsolescencia de los establecimientos comerciales del ambito de
estudio es la excesiva atomizacion de I3 propiedad de estos espacios. El régimen de propiedad, que condiciona el modo de gestion del
establecimiento, se encuentra generalmente muy dividido e individualizado, afectando a la gestién comin. Este hecho repercute muy
negativamente en la gran mayoria de establecimientos, originando problemas de falta de promocidn, de publicidad, de adecuacion de
carteleria y mobiliario, y en muchos casos incluso, de limpieza de zonas comunes, cuestiones que podrian resolverse con una gestion de
conjunto y una identidad comun.

Foto lzquierda: Centro Comercial El Mirador. Foto Derecha: Centro Comercial Plaza del Dugue. Fuente: Propia
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Los establecimientos comerciales del dmbito de Fafiabé-El Duque son, en general, edificaciones mds recientes, con una mayor
calidad escénica que las del sector anexo de Playa de Las Américas. En general se observa una buena conservacion en aquellos
establecimientos situados en torno a los hoteles de mayor categoria, presentando una imagen cuidada y un enfoque destinado a un turismo
de mayor poder adquisitivo, destacando entre ellos el Centro Comercial Plaza de El Duque, Centro Comercial EI Mirador y El Centro Comercial
Paris. Dentro del sector se aprecia un grado de obsolescencia mayor @ medida que avanzamos hacia el limite con Playa de Las Américas,
destacando dos zonas comerciales: los situados en el entorno de Ia playa de Fafiabé, que presentan sintomas de agotamiento en su modelo
comercial y una oferta basada en el turismo de “sol y playa” poco diversificada; y el eje comercial de la Avenida de Bruselas, que aunque
disponen de un mayor grado diversificacion, basado en Ia presencia de comercios destinados a Ia poblacién residente y turismo de larga
estancia, siguen presentando problemas funcionales.

El 3mbito que mayor ndmero de establecimientos comerciales presenta es Playa de las Américas, en general con un grado medio-
bajo de conservacion. Los establecimientos se concentran alrededor de la zona de mayor actividad, el paseo maritimo y el eje comercial
situado en segunda linea de costa, conformado por la sucesidn de las Avenidas Rafael Puig Lluvina, Avenida Eugenio Dominguez, Avenida de
los Pueblos y Avenida de Espafia. A pesar de su inmejorable ubicacion, este gran nimero de establecimientos comerciales han generado una
sobreoferta comercial, que con Ia crisis actual, la antigiiedad de las edificaciones y su poco mantenimiento, ha propiciado que la incidencia de
locales cerrados sea elevada, lo que supone un mayor impacto negativo en su imagen. Asimismo, se detecta un gran ndmero de locales vacios
en estado de abandono en los sétanos de los establecimientos, provocando graves problemas de salubridad e inseguridad para el turista que
los visita. En este sentido, destacan por su deterioro constructivo, funcional y estético el centro comercial Costas, el centro comercial Las
Flores y el conjunto formado por los centros comerciales Bora Bora, Salytien, Playa Shop y Ocean Center.

En el interior del dmbito, los establecimientos comerciales situados en primera linea de playa son los que presentan,
paraddjicamente, un mayor problema de obsolescencia, falta de mantenimiento y abandono. Disponen de una oferta comercial decadente y
sin identidad, destinada a un turismo de menor poder adquisitivo, que intenta responder con las mismas recetas a un mercado turistico cada
vez mas segmentado. Los establecimientos situados en torno a Ia Avenida de Espafia, presentan una imagen mas cuidada y mejor estado de
conservacion, sin embargo, destacan el gran nimero de locales cerrados y Ia falta de especializacion en Ia oferta comercial. En el entorno de la
Avenida de los Pueblos destaca Ia presencia del centro comercial San Eugenio, que con una oferta comercial variada y de servicios destinados
a la poblacion residente, presenta un estado de conservacion aceptable pero con algunos sintomas de obsolescencia.
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Foozquiérda: Centro C?J'r_nercial §alytién. Foto Derecha: Centro Comercial Gallery Krystal Center. Fuente: Propia
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En el ambito de San Eugenio-Torviscas existen pocos establecimientos comerciales, en general con un grado medio-bajo de
conservacion. Entre los existentes en el ambito, destaca el Centro Comercial Gran Sur, por presentar una oferta comercial y de ocio
diversificada orientada al servicio del turista y mantener un buen grado funcional y estético.

Por Ultimo, el 3mbito Miraverde-Torviscas Alto, que posee un sélo establecimiento comercial con un nivel medio de conservacién.

Estado de conservacion
Exterior
[ Bueno

Regular
[ Malo
Interior
N Bueno

Regular
I Malo
Constructivo, Funcional y Estético
I Muy malo

Plano: Obsolescencia de los Centros Comerciales de el Ambito del PMM de Adeje. Elaboracion: Propia.

- Excesiva subdivision de propietarios de los establecimientos turisticos

Desde la perspectiva de viabilizar actuaciones de renovacién dentro del entorno turistico, resulta especialmente conflictiva la
excesiva atomizacion de la propiedad. La tipologia edificatoria y los pardmetros urbanisticos han favorecido esta diversificacion de
propietarios que, como paso previo a la residencializacion, resulta especialmente dafiino a los objetivos de calidad del PMM.

Desde el PMM se deben establecer parametros urbanisticos vinculantes que favorezcan la unidad de explotacién e impidan la
paulatina transformacion residencial del ndicleo turistico.
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- Ausencia de un modelo de ciudad turistica actualizada y producto ofertado no especializado.

En Ia Ciudad turistica de Costa Adeje coexisten numerosos problemas sélo abordables desde el concepto de Modelo de Ciudad
Turistica. Actualmente las areas turisticas de Adeje, siguen explotando mayoritariamente un modelo de turismo masivo y generalista de “sol
y playa”. La conciencia de los establecimientos turisticos del dmbito de estudio, de un modelo turistico internacional mutable, que efectia
cambios a una velocidad cada vez mayor, es alin minoritaria.

El perfil tipo de turista internacional tiende, a dia de hoy, a realizar viajes cada vez mds cortos pero mas frecuentes, buscando
experiencias cada vez mas especificas entre un amplio abanico de posibilidades. Seglin este hecho, Adeje presenta una inadecuacion general
al mercado turistico actual, ya que no posee una identidad propia destacable, ni una especializacion de usos, ni actividades, que suponga una
clara diferencia respecto a los competidores.

.\1' i,

Especializacion
! Deportes
[0 Descanso
| Entretenimiento
[0 Familia
[E00 Sin especializacidn
Sellos Turisticos del Gobierno de (anarias 4
FW Family Welcome
WD Wellness Delight
Sectorizacion
Concentracion de especialidad en descanso
Concentracion de especialidad en familia

Plano: Especializacidn del Producto Turfstico en el Ambito del PMM de Costa Adeje. Elaboracidn: Propia.

Un hecho significativo, que sirve para evaluar esta cuestion, es el grado de penetracion de los sellos turisticos en el dmbito. Por un
lado existe poca penetracion en el mercado de los sellos planteados por el Gobierno de (anarias, en pro de sellos propios del turoperador.
Estos dltimos, en muchos casos, presionan a los establecimientos turisticos asociados con ellos para que Ias rehabilitaciones y obras de
mejora se adapten a especificaciones propias, y aunque en algunos casos pueden coincidir con el modelo de calidad del PTOTT, en otros los
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sellos van en sentido contrario, repercutiendo negativamente en la calidad de las instalaciones y servicios de los establecimientos. Ejemplos
de ello pueden ser el sello “All Inclusive Holidays” (Vigjes organizados con todos los servicios incluidos) o el sello “Cheap Holidays”
(Vacaciones con precios econémicos).

La actual alta tasa de fidelizacion-repeticion no debe ser un motivo para no tratar de buscar Ia creacion de una identidad clara y
propia, ni de incrementar I3 variedad en Ias alternativas para que la experiencia actual no resulte repetitiva y rutinaria, y abra las puertas a
una diversificacion del mercado. Resulta necesaria la segmentacion y especializacion de la oferta turistica, lo que permitiria definir el
producto, aprovechando los recursos y detallando la participacién de los diferentes agentes en un amplio rango; desde las necesarias
renovaciones en los establecimientos turisticos de alojamiento, pasando por las mejoras en el equipamiento complementario, hasta la
especializacién de los espacios libres.

FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES

- Actividad comercial con una importante localizacién

A pesar de [a obsolescencia detectada en I3 cualificacion del espacio comercial, Ia Ciudad Turistica posee un espacio comercial
cuantitativamente grande. Una de las fortalezas del niicleo radica en que dicho espacio se agrupa en ejes y dreas bien definidas. La principal
actividad comercial se concentra en la franja costera de los ambitos de Fafiabé-El Duque y Playa de Las Américas, con una oferta dedicada
principalmente al servicio del turista.

Pese a Ia discontinuidad fisica del uso comercial, se detecta, desde Ia Playa Fafiabé hasta Las Verdnicas en Arona, una importante
zona comercial asociada al paseo maritimo, configurandose como un eje de actividad con una elevada oferta de restauracion. No obstante, el
eje comercial mas importante se sitda en segunda linea de costa, en torno a las Avenidas Rafael Puig Lluvina, Avenida Eugenio Dominguez,
Avenida de los Pueblos y Avenida de Espaiia, donde se sittian varios focos de actividad comercial compuestos por la sucesién de numerosos
locales y centros comerciales. La prolongacion efectiva de los principales ejes comerciales con intervenciones para dotarlos de una efectiva
continuidad peatonal, mobiliario e iluminacidn, junto con Ia rehabilitacion y/o reconversion de los usos lucrativos existentes, es el mayor
potencial con el que cuenta el espacio de uso terciario de Costa Adeje para su reforzamiento, descartando la creacién de mas superficie
comercial. Posibles reconversiones destinadas al comercio de calidad, ocio y/o restauracion, en consonancia con los nuevos nichos
emergentes del mercado turistico de Adeje, podrian marcar un principio de especializacién en su imagen comercial. A lo largo del ambito hay
claros ejemplos de dreas urbanas que se han rehabilitado y renovado con intervenciones de cardcter publico-privado, que han generado una
sinergia positiva en su entorno inmediato.

- Espacios de oportunidad en el espacio terciario para generar nuevos focos de actividad

El modelo comercial actual de Costa Adeje presenta grandes deficiencias, por su escasa adaptacion a las necesidades actuales de la
ciudad turistica y la sobreoferta existente, casi siempre poco atractiva. Sintoma de la excesiva oferta comercial identificada, la encontramos
en el alto porcentaje de piezas comerciales calificadas por el planeamiento vigente que atin permanecen vacantes en Costa Adeje.

EJECUTADO VACANTE

: 2
S0 PRINCIPAC wiEpEieeli)

| 119061 | 56% | 92994 | 4% | 212.055

Tabla: Superficie comercial ejecutada y vacante del PGO vigente. Fuente: Elaboracidn propia.

COMERCIAL

Con una adecuada estrategia de intervencion, en estos espacios vacantes se pueden llevar a cabo actuaciones que solventen las
insuficiencias de la ciudad turistica en oferta turistica complementaria no vinculada a actividades acudticas. Estos espacios se concierten en
una oportunidad para dinamizar el dmbito y crear una sinergia positiva en aspectos econémicos, urbanisticos y turisticos.
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CONCLUSIONES
DEBILIDADES GENERALES DEL AMBITO

Ausencia de identidad y marca promocional propia en la zona turistica

Consolidacion del régimen de alojamiento de “todo incluido” y estancamiento del gasto turistico en destino

Baja categoria de la oferta de alojamiento extrahotelera

Baja calidad y especializacion de la oferta comercial

Paseo maritimo discontinuo y escasez de accesos a la costa

Falta de ejecucion, escaso aprovechamiento y falta de conectividad de los espacios libres y equipamientos
Discontinuidad del recorrido comercial

Estructura viaria y de movilidad confuso

La residencializacion y atomizacion del suelo turistico

Falta de adaptacion generalizada de la planta de alojamiento turistico a los niveles y estandares legamente establecidos
Obsolescencia de la planta de alojamiento

Obsolescencia y sobreoferta comercial

Sistema dotacional insuficiente y de escasa oferta.
Ausencia de un modelo de ciudad turistica actualizada y producto ofertado no especializado.
Presion del automovil frente al peaton.

Déficit de plazas de aparcamiento y distribucion inadecuada de las zonas de carga y descarga.

 ABANDONO DETERIORO RESIDENCIALIZACION
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FORTALEZAS GENERALES DEL AMBITO

Seguridad del destino.

Numerosos recursos turisticos, paisajisticos y ambientales dentro del ambito y Ia comarca.
Condiciones climaticas favorables todo el afio.

Una franja litoral de gran atractivo

Elevados niveles de ocupacion y estancia media

Fidelizacion de los turistas y elevado nivel de satisfaccion

Oferta de alojamiento mayoritariamente hotelera y de calidad media - alta

Potente oferta complementaria de parques acuaticos y otros equipamientos de referencia
Existencia de oferta complementaria de playas, actividades nauticas y ocio nocturno

Ejes comerciales definidos

Existencia de Planes y Programas para la mejora del espacio piblico.

Infraestructura viaria con potencial para la implementacion de un carril bici

Actividad comercial con una importante localizacion

Espacios de oportunidad en el espacio terciario para generar nuevos focos de actividad
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Conforme al examen exhaustivo realizado sobre la conformacion de I3 ciudad de Costa Adeje, se define el cardcter del ambito
mediante la delimitacion de areas homogéneas que posibiliten I3 toma de decisiones de ordenacion sobre el espacio privado. Asi pues, se
distinguen diez ambitos diferenciados dentro del drea de actuacion del Plan:

La Caleta - El Beril: Es un area de Expansion Turistica alin no colmatada situada en el extremo septentrional del dmbito de
(osta Adeje. Debe resolver la transicion urbana hacia la Calets, al estar en contacto con este niicleo urbano. En la zona del
Beril la problemadtica del espacio privado se centra en as invasiones del espacio piblico, en especial del paseo maritimo por
parte de complejos turisticos de alojamiento.

Playas del Duque-Fafiabé: drea colmatada de uso global turistico, con un cardcter urbano y compuesto principalmente por
grandes parcelas hoteleras. Reline casi Ia totalidad de los mejores hoteles y apartamentos de toda Costa Adeje. También
contiene algunos de los mejores espacios y ejes comerciales de todo el ambito.

San Eugenio Bajo: Originariamente se planificé como drea de ampliacion turistica del nicleo de Playa de las Américas. En la
actualidad, aunque mantiene dicho cardcter turistico, corre el peligro de transformarse en un drea mixta dado los graves
problemas de residencializacion que ha sufrido en la Gltima década, especialmente el foco situado en [a zona del Centro
Comercial San Eugenio, y una incipiente obsolescencia.

Playa de Las Américas: ndcleo primitivo turistico creado en la década de los 70. La planta de alojamiento turistico se
encuentra en su mayor parte obsoleta, y ha sufrido graves procesos de residencializacién en torno al eje Playa del Bobo -
Magma. El grado de complejos turisticos convertidos a residencial insertas en el espacio turistico es elevado. Este
fenomeno también se ha extendido hacia el mbito de Las Américas-Arona, con idénticas caracteristicas en la zona de Las
Verdnicas.

Sector 8 (Mirador del Dugue): Situada topograficamente en una cota superior a la Caleta-El Beril, esta drea posee un
caracter mixto alternando entre parcelas hoteleras de gran dimension y viviendas y villas residenciales de alto standing. Al
no encontrarse colmatada, posee igual que El Beril-La Caleta, un cardcter de drea de expansion del ambito turistico de
(osta Adeje.

Jardines del Duque: de caracteristicas similares a la anterior, esta drea se encuentra urbanisticamente aislada por la
Autopista del Sur TF-1 y el Parque urbano Lineal de Adeje entre Mareverde-El Beril. Al no encontrase colmatada
urbanamente y poseer una mezcla de usos turisticos, residenciales y comerciales, tiene un caracter mixto indefinido.

Torviscas: Area residencial cuya morfologia, al estar situada en Ias laderas de Ia Caldera del Rey, se caracteriza por
edificaciones aterrazadas, escasos viarios y espacios libres indefinidos. Los escasos complejos turisticos de alojamiento
que no se han residencializado, actian auténomamente del resto del ambito, debido a su débil comunicacion peatonal a
través de la Autopista del Sur TF-1. El centro de actividad el area es el Centro Comercial Gran Sur.

San Eugenio Alto: Area residencial cuya morfologia se caracteriza por edificaciones aterrazadas y una gran densidad viaria
en fondo de saco, situada también a Ias faldas de la (aldera del Rey. Posee [a misma problemdtica que él drea de Torviscas,
aunque con un corpus edificado mucho mas densificado. El centro de actividad del area es el Parque Acudtico Aqualand.

(ampo de Golf las Américas: Area dotacional cuya morfologia se caracteriza por grandes parcelas destinadas 3
infraestructuras, dotaciones y equipamientos, de cardcter publico y privado. Situada junto a Ia autopista TF-1 del Sur,
posee una gran accesibilidad y el centro de actividad principal es el Parque Acudtico Siam Park. Posee una gran parcela
destinada @ wun gran centro comercial que puede dinamizar la actividad a3 nivel comarcal.
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5. EQUIPO REDACTOR

Pyl Gl

Arquitectos

Oscar Rebollo Curbelo. Coordinador de convenios de intervenciones privadas

Ménica Carolina Socas Hernandez. Responsable de proyectos

Marfa del Carmen Ruiz Fuentes. Responsable de proyectos (Fase 1)

Patricia Carmen Gonzdlez Fernandez. Coordinador de intervenciones privadas
Gedgrafo:

Eligio Herndndez Bolafios

Economista:

Maria del Carmen Garriga Acosta

Oliver Hernandez Pérez. Coordinador de intervenciones privadas

Juristas:

(arlos Sayas (asanova. Coordinador juridico de convenios de intervenciones privadas
Elisa Isabel Lorenzo Pérez, Coordinador juridico de convenios de intervenciones privadas
Francisco Jests Hernandez Rodriguez.

Ingeniero Técnico:

Mariano Sanz Gil

Delineante:

Juan Manuel Cruz Herrera
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TERRA XXI, S.L. Xavier Adsuara. Asistencia técnica y metodoldgica
Juan Alberto Bercedo Bello

Pedro Apeles Diaz Ortiz

Laura Diaz Herrera

Gabriela Leon Luis

Lara Bello Ascanio

Ivan Farifia Diaz

Ivan Hernandez Machin

Agora Perdigdn Alvarado

Domingo José Rodriguez Rodriguez
Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos
Sixto Albelo Delgado

(armen Melian de Andrés

Juristas

Isabel Morales Gutiérrez

Jeronimo Pérez Bencomo

Gedgrafo

Victor Manuel Valerio Hernandez
Arquitectos Técnicos

Beatriz Galvan de la Rosa

Montserrat Gutiérrez Padron.

Javier Pérez Meneses

Francisco Domingo Rodriguez Machin
Economista:

Sandra Peralta Mercado

Cowte /'~ Vlemeria de Z’%‘f'ﬂ!{{(’('&‘;{ s [)(}{f//(fvr’{'c‘{'
- o

saay

Gobierno
de Canarias

gesplan

e
SN

alopy e3s07 3p pepianiiadwo) e| 3p 03UBWAIIU| 3 RIORY ‘UOIDRZIUIAPOY 3P Uejd



N
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Ayuntamiento
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Ingenieros Técnicos de Obras Piblicas:

(ristina Leon Lopez

Carlos David Martin Davila

Ricardo Mayato Anton

Eduardo Sudrez Lecuona
Ingeniero Técnico en Disefio Industrial:
Bernardo Candela Sanjuan
Diplomado en Turismo:

Sergio Mesa Gonzdlez
Delineantes:

Yolanda (abrera Herndndez

Sara Diaz Moro

Marcos Samuel Dorta Negrin
Empresas colaboradoras externas:
AM RESEARCH

Servicios Avanzados de Opinion, S.L.
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