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1. INTRODUCCION

La actividad turistica representa un significativo porcentaje de la economia espaiiola y particularmente de la
canaria, de ahi la trascendencia de que nuestros nucleos turisticos conserven o mejoren su posicidon en el mercado
turistico frente a posibles destinos de la competencia. Muchos de los nucleos 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 nucleos nacieron, o el cambio en los
habitos, necesidades y exigencias de los nuevos turistas, que hacen necesario un proceso de renovacién de estos
destinos, tanto desde el punto de vista publico como privado, que incidan en el aumento de la calidad de la ciudad
turistica.

Por otro lado, la actividad turistica goza de una prolija regulacidon 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 nucleos 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 hegemodnico del turismo canario ha llegado a su madurez y entra en una fase de agotamiento con riesgo
de conducir a una crisis de viabilidad y rentabilidad. Entre otras estrategias y actuaciones propone, en relaciéon con
la condicién urbana de la oferta turistica, planes de rehabilitacién 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 parametros de saturacién para evitar la superacidon de la capacidad de carga
territorial de las areas turisticas.

LA EXPERIENCIA INTERNACIONAL Y ESPANOLA

En la bibliografia frecuente sobre el turismo se ha estudiado la preocupacién por el agotamiento del modelo y la
necesidad de regeneracion de las areas 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 programacién articulada y sistematica de
las acciones que, en la actualidad, ya se toman como necesarias; éstas son las siguientes: 12
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- Regulacién de los cambios de uso entre alojamiento residencial y para visitantes.

—
w

- Politicas de recualificacion de dareas preexistentes, incluso mediante la aplicaciéon de fondos a su
reequipamiento, y la adquisicidn publica de suelo para parques y espacios libres.

- Dotacién de infraestructuras y servicios urbanos, regulando su financiacidon 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 las
actividades de los visitantes y, aparte de la cldsica oferta de sol y playa, se tiende a fomentar el turismo
rural.

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

Memoria de Informacian y Diagndstico

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

En Espaiia, las 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
adecuacién 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 la oferta turistica en la Costa Brava
catalana, adoptando como objetivo bdsico la reconversion de la oferta orientada por el modelo de alojamiento
masivo, sustituyendo “cantidad por calidad”. Para ello promueven las actuaciones de renovacién preferentemente a
las de nueva construccidn, protegen y recuperan el entorno de los nucleos turisticos, emprenden operaciones de
adaptacion de las estructuras urbanas al turismo residencial, reduciendo alturas y densidades de edificacion, etc.

Los Planes de Excelencia Turistica, referidos a la regeneracion de los destinos maduros, programaron actuaciones de
Costa Brava Catalana mejora ambiental y paisajistica, equipamiento y espacios libres, infraestructuras y servicios urbanos, diversificacion
y cualificacién de oferta turistica, formacidn profesional y gestién empresarial.
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En lo que se refiere a la regeneracion de nucleos turisticos maduros, el Plan Integral de Calidad del Turismo Espafiol
(PICTE) asume como objetivo fundamental la calidad, y como objetivos asociados la desconcentracion geogréfica de
la demanda, la diversificacidon de la oferta, la implantacién de modelos de desarrollo sostenible, la creacién de
empleo nuevo y mas cualificado en el sector y el incremento de rentabilidad turistica.

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

En Canarias, ademas de producirse un cambio significativo en las politicas en materia de turismo y ordenacion del
territorio, tendentes a controlar el crecimiento excesivo y descontrolado de los nucleos turisticos, que
desarrollamos en los siguientes epigrafes, y con el objetivo principal de aumentar la calidad, la competitividad y la
sostenibilidad, en materia comercial se elabordé un Programa de Actuacion Plurianual para la potenciacién 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 la Isla de Tenerife, en concreto para cumplir con dichos objetivos, se elaboré una
estrategia destinada a mejorar el espacio turistico de los diferentes municipios de la Isla, a través del Convenio de
Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife, 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, y gestionado por el Departamento de Mejora del
Espacio Publico Turistico de la entidad publica Turismo de Tenerife.

1.2 JUSTIFICACION DE LA ELABORACION DEL PMM DE LA CALETA-PLAYA PARAISO-CALLAO
SALVAIE

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

Con posterioridad, la Ley 2/2013 de 29 de mayo, de renovacién 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 habilitacion que la Ley de
Medidas Urgentes otorgd a la Administracion autondmica para que proceda a disefiar intervenciones de
cualificacion de los nucleos turisticos y al propio tiempo ajuste y complemente su ordenacién detallada a través de
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los Planes de Modernizacién, Mejora e incremento de la Competitividad del sector turistico, manteniendo su
tramitacidon 4gil y su cardcter sustitutorio respecto del planeamiento vigente, ratificando su cardcter ejecutivo y
alcance, e insertandolo como instrumento de ordenacion urbanistica en el sistema de planeamiento de Canarias.

Al amparo de la Ley de Modernizacidn, cuyo articulo 7 establece que “Los 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 la renovacion urbana y edificatoria
en los términos sefialados en la ley...”, se elabora presente Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la
Competitividad de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje, en adelante PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao

Salvaje

“

La Ley de Renovacion, conforme establece su articulo 12, tiene como objeto “..impulsar la renovacion y
modernizacion de urbanizaciones, nucleos e instalaciones turisticas obsoletas, asi como las de los productos
turisticos mediante la diversificacion de su oferta y la especializacion de usos, modulando el crecimiento de la planta
turistica...”, en concordancia con lo recogido en la Directriz de Ordenacion General 3.2.f) referente a los criterios
utilizados para la elaboracion de las Directrices, que recoge como criterio especifico “El mantenimiento de la
actividad turistica como motor econémico insular, mediante su renovacion, diversificacion y cualificacion, al tiempo
que el aprovechamiento de su empuje para la potenciacion y mejora de los restantes sectores econémicos.”

Conforme al objetivo expuesto, el Anexo de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacién General y Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias (en adelante Ley de Directrices),
modificado por la Disposicidon Adicional Tercera de la Ley de Renovacion, declara a los nucleos de Playa Paraiso y
Callao Salvaje, en Tenerife, como areas de renovacidon urbana, a efectos tanto de la ordenacién insular y general,
como de la declaracidon de dreas a renovar y de la formulacién de programas de desarrollo de actuaciones
ejemplares de rehabilitacidon, estando incluido ambos nucleos dentro del ambito de aplicacién del presente PMM.

En concreto, la Disposicidon Adicional Tercera de la Ley de Renovacién que modifica el anexo contenido en la Ley de
Directrices, establece expresamente que "Se considerardn dreas de renovacion urbana, a efectos tanto de la
ordenacion insular y general como de la declaracion de dreas a renovar y de la formulacion de programas de
desarrollo de actuaciones ejemplares de rehabilitacion, al menos dentro del dmbito de los siguientes nucleos: Puerto
del Carmen y Costa Teguise, en Lanzarote; Corralejo, Caleta de Fuste, Costa Calma y Morro Jable, en Fuerteventura;
Bahia Feliz, San Agustin, Las Burras, Playa del Inglés, Maspalomas, Puerto de Mogdn y Puerto Rico en Gran Canaria;
y Puerto de la Cruz, Los Cristianos, Playa de Las Américas, Playa Paraiso, Costa del Silencio, Callao Salvaje y
Varadero-Playa La Arena, en Tenerife, Puerto Naos y Los Cancajos en La Palma, y Valle Gran Rey en La Gomera; asi
como otros nucleos que se sefialen especificamente y a estos efectos como dreas de renovacion urbana en el
correspondiente planeamiento territorial. La delimitacion de dichos enclaves en declive serdn los definidos por la
zonificacion turistica del planeamiento insular".
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En coherencia con lo establecido en la Ley de Directrices, el presente PMM cumple con las determinaciones
relativas a limites de crecimiento, renovacién y sustitucién de la planta de alojamiento y crecimiento cualitativo de
la oferta turistica:

DOT.- Directriz 3. Criterios (NAD)
Constituyen criterios bdsicos en la elaboracion de las presentes Directrices los siguientes:

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

b) El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la regeneracion de los nucleos
turisticos degradados.

c) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la ordenacion de la actividad turistica hacia los
sectores mds rentables, que comprometen al incremento de la productividad por el gasto, especializacion y duracion
de la estancia, asi como la creacion de una oferta multitemdtica diversa y amplia.

Es por todo ello que, en ejercicio de la competencia que le otorga la Ley de Renovacidn, el PMM de La Caleta-Playa
Paraiso -Callao Salvaje, delimita el ambito de actuacién objeto de renovacion, legitimando los actos y usos del suelo
de las distintas areas de intervencidn, estableciendo su ordenacidén detallada, conforme al modelo insular y
territorial. Todo ello, siempre con el objetivo de promover la renovacidn de los nucleos turisticos.

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

En este documento se establecen las estrategias de transformacion, reforma y recualificacidén del nicleo turistico a
través de operaciones de renovacidn urbana y edificatoria que promuevan la remodelacién del espacio publico y
privado y la reactivaciéon de la actividad econdmica.

Asi mismo la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, publicada en el BOE
num. 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 la regeneracién de los tejidos urbanos, supone un
nuevo respaldo para las actuaciones de renovacidén urbana y, entre otras disposiciones, modifica los articulos
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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 planificacion
y ejecutivo, en el cual se establecen las estrategias de transformacion, reforma, recualificacion y promocion del
nucleo turistico mediante la rehabilitacion del espacio publico y la renovacién de los establecimientos existentes
pertenecientes a esta actividad. La coordinacidn entre el sector publico 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 la implantaciéon
de un nuevo modelo de desarrollo turistico.

Para la elaboracién de este Plan, se ha recabado tanto la informacién 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.

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 publico y privado, de las cuales se
priorizan las dirigidas a corto y/o medio plazo, defendiendo la integracion, articulacion y coherencia de sus
actuaciones en plena correspondencia con los objetivos vinculados al modelo turistico elegido, permitiendo una
profunda transformacion de los nucleos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje.

Se trata de activar un nuevo modelo, que requiere de ideas innovadoras que doten a los nucleos turisticos
existentes 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 conectandolos a través de las intervenciones que puedan ser
propuestas.

Por tanto, el fin ultimo de este Plan, es proceder a rehabilitar, renovar, equipar, vincular y proporcionar nuevos
focos de actividad que contribuyan a transformar el tejido urbano actual en un espacio abierto, continuo y fluido,
en definitiva, uno nuevos nucleos turisticos volcados al exterior y con una marca e identidad propia.
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1.3 OBIJETIVOS Y ORGANIZACION DE LA ESTRATEGIA

El objetivo del Plan es definir el modelo turistico del destino y dar cobertura a las actuaciones de renovacion
urbana y edificatoria que contempla, de indole publica y privada, que contribuyan a la rehabilitacién de la planta de
alojamiento y servicios, asi como a la remodelacién urbanistica.

El presente documento permite organizar actuaciones integradas para la renovacion y recualificacion de los nucleos
turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje y contiene pardmetros de ordenacién de actuaciones
particulares conforme a los siguientes objetivos fijados:

- La apuesta por unos nucleos turisticos con calidad e identidad.

- Desarrollar el espacio publico.

- Intervenir, reordenar y rehabilitar el espacio privado.

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

- Desarrollar el cluster de los nucleos turisticos.

Los objetivos especificos del ambito de actuacidn se desarrollan en los apartados 1.7 “Lineas Estratégicas” y 1.8
“Programas de actuacién y de accién” del Tomo llI- Memoria de Ordenacion.
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2. REGIMEN JURIDICO APLICABLE

2.1 MARCO LEGAL BASICO

El presente PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje, se elabora en el marco de una relacién de normas
consideradas basicas para su correcto desarrollo y aplicacién. Entre ellas, merece destacar, en primero lugar, las
Directrices de Ordenacion General y de Ordenacidon del Turismo de Canarias, aprobadas mediante Ley 19/2003, de
14 de abril, que consideraron la renovacion de la 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 las
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 cualificacién de la oferta de alojamiento que eleven la calidad de los nucleos
turisticos existente en el archipiélago.

Para las Directrices de Ordenacion la renovacion no era sélo un objetivo deseable, sino una obligacién de los
propietarios, cuando el deterioro, el impacto o las 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 la cualificacidn turistica, con la apuesta por
la regeneracidn integral de las urbanizaciones y nucleos turisticos de Canarias, mediante intervenciones publicas y
privadas, y por la reconduccidn de la residencializacidén de los establecimientos turisticos. Con la aprobacion de esta
ley se buscaba principalmente un impulso del proceso de renovacidn de la planta alojativa, que debe constituir el
eje fundamental de la cualificacién de la oferta turistica canaria, junto con el equipamiento complementario
ambiental y territorialmente sostenible. Para ello se debian tomar medidas estables de contencién de la ocupacién
del territorio, promocionando la renovacién y mejora de las infraestructuras y establecimientos turisticos a través
de incentivos y mediante la accion concertada entre el sector privado y la Administracion.

Si bien la referida Ley de Medidas Urgentes ya recogia los planes de modernizacidon, mejora e incremento de la
competitividad, es la Ley de Renovacion la que los desarrolla como un instrumento de ordenacién urbanistica
dentro del sistema de planeamiento de Canarias. Conforme a esta Ley, las determinaciones de los instrumentos de
ordenacion territorial que se encuentren adaptados a las Directrices, como pueden ser el Plan Insular de
Ordenacién de Tenerife (PIOT), o el Plan Territorial Especial de Ordenacion del Turismo de la Isla de Tenerife
(PTOTT), tendrdn el caracter normativo de recomendacién 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 Ordenacién del
Turismo que han perdido fundamento y/o mantenian criterios incompatibles con los procesos de renovacién y su
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implantacion, ajustando, ademds, la gama de incentivos que preveia la Ley de medidas urgentes a efectos de
incrementar el proceso de cualificacion e intentar que las operaciones de rehabilitaciéon y renovacidon sean mas
interesantes y atractivas para los empresarios.

Con esta finalidad, la Ley de Renovacion, ademas de los incentivos econdmicos y fiscales previstos en la normativa
aplicable, establece en el Capitulo Il “Renovacion Edificatoria” y en el Capitulo Il “Sustitucién y traslado de los
establecimientos turisticos” del Titulo Il, una serie de incentivos a la renovacion edificatoria que impulsen
operaciones de renovacion en los nucleos turisticos de las islas, destinadas a mejorar la calidad turistica de los
mismos.

En concreto, recoge los incentivos en edificabilidad, regulados en el articulo 11 de la Ley de Renovacidén, que
establece que “En caso de renovacion edificatoria de un establecimiento turistico de alojamiento, con y sin traslado,
el planeamiento urbanistico o, en su defecto, los planes de modernizacién, 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 de la Ley de Renovacidn, segun el cual, “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”, 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% mas de las que tenia autorizadas,
cantidad que podra aumentarse en otro 25% por cada grado de categoria que aumente a partir de la categoria de
tres estrellas, sin que en ningun caso pueda superarse el cien por cien de las plazas preexistentes. Dichas plazas
adicionales podran materializarse en la propia parcela del establecimiento renovado, si la edificabilidad prevista en
el planeamiento lo permite, computando, en su caso, los incrementos sefialados en el articulo 11. También podra
materializarse con la correspondiente legitimacidn 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 renovacién 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 vy
fiscales, en funcidon de los programas que el Gobierno de Canarias, en colaboracién con el Cabildo Insular
correspondiente y Ayuntamiento afectado, pueda establecer.

Asimismo, la Ley de Renovacion, también prevé la sustitucidn 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, o bien donde se contemple una actuacidon que haga precisa la demolicién total
o parcial de edificios o instalaciones que interfieran en las operaciones previstas.
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Casi de forma simultanea, aparece la Ley 8/2013, cuya Disposicién Final Duodécima modifica el articulado del
TRLS08, concretamente los articulos 2, 5, 6, 8 a 10, 12, 14 a 17, 20, 36, 37, 39, 51 y 53, la Disposiciéon Adicional
Tercera y la Disposicién Final Primera, completando la regulacion del deber legal de conservacién, exigiendo un
nivel bdsico o estricto de conservacién, para que los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones, se
destinen a usos que sean compatibles con la ordenacidn territorial y urbanistica y se conserven en las condiciones
legales para servir de soporte a dicho uso, y en todo caso, en las 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 las 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 las obras adicionales incluidas en el propio deber de conservacion,
por motivos turisticos.

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

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

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

La Disposicidon Transitoria Segunda del TRLSO8 referente a los Deberes de las actuaciones de dotacién ha sido
derogada por el apartado 22 de la Disposicién Derogatoria Unica de la Ley 8/2013, pasandose a regular en el articulo
16 del mismo texto refundido.

Por ultimo, es de destacar que recientemente ha sido aprobada la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de
Armonizacién y Simplificacion en materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales (BOC N22
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 aprobacion de los
instrumentos de planificacion territorial, ambiental y urbanistico, ante la necesidad de implementar una politica de
simplificacion que permita una mayor agilidad en la tramitacion y en la resoluciéon de los procedimientos
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administrativos, asi como la adaptacion a la recientemente aprobada Ley estatal basica 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluaciéon 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 la Disposicidon Transitoria Segunda,
acerca de los planes de ordenacién territorial y urbanistica e instrumentos de gestion de los espacios naturales
protegidos en tramitacion como en la Disposicion Transitoria Séptima, sobre procedimientos de evaluaciéon
ambiental iniciados antes de la entrada en vigor de la presente ley.

En ambos casos, se permite que los instrumentos de ordenacidn territorial, urbanistica y de gestidén 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, a elecciéon del érgano competente para su formulacién,
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 evaluacién ambiental del mismo documento, ajusten su tramitacién 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 la Disposicion Adicional Novena, que
reconoce que una vez aprobado el PMM, el planeamiento general debera incorporar sus determinaciones en la
primera revision general o de la ordenacidon pormenorizada que se efectue del mismo, ofreciendo criterios
interpretativos sobre su posicién jerdrquica en el sistema de planeamiento de Canarias de los Planes de
Modernizacion.

2.2 OTRA LEGISLACION DE APLICACION

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

A) EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

- Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, en adelante TRLOTENC (B.O.C. N2 60, de
15 de mayo de 2000).

- Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices
de Ordenacidén del Turismo de Canarias (B.0.C. N2 73 de 15 de Abril de 2003)
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- Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenacion territorial para la dinamizacién
sectorial y la ordenacidn del turismo (B.O.C. num. 89, de 12 de mayo).

- Ley 2/2013 de 29 de mayo, de renovacién y modernizacidn turistica de Canarias (B.0.C. nim. 103, de 31
de mayo de 2013)

- 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 Canarias, en adelante RPIOSPC (B.O.C. N@
104, de 31 de mayo), modificado por Decreto 30/2007, de 5 de febrero (B.O.C. nim. 34, de 15 de febrero)

- Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién y Ejecucion del
Sistema de Planeamiento de Canarias. (B.O.C. N2 17, de 26 de enero de 2005).

- Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (BOE n2
154, de 26 de junio de 2008)

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

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental (BOE N2 296, de 11 de diciembre). Estd Norma
deroga la Ley 9/2006 de 28 de abril, si bien la derogacion, en su condicién de normativa basica y respecto
de las Comunidades Auténomas se producird, 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 derogacidon mencionada se producira en el momento en que las
nuevas normas autondmicas entren en vigor.

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

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el
Desarrollo y Aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (BOE n2 221, de 15 de
septiembre de 1978 y n2 222, de 16 de septiembre de 1978)

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueba las normas complementarias al reglamento
para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre la inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica (BOE N2 175, de 23 de julio de 1997).
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B) EN MATERIA SECTORIAL TURISTICA

- Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias tiene por objeto regular, la ordenaciény
promocién del turismo en el Archipiélago Canario.

- 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 la 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 la infraestructura al constante crecimiento de la poblacién y a los
escasos recursos y dotaciones existentes.

- 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 aquellos aspectos dirigidos a la simplificacién y racionalizacién de los requisitos
exigibles con el objeto de crear el cauce adecuado para que la 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 Ordenacidén de Establecimientos Hoteleros y correccion de
errores, de fecha 17 de noviembre de 1986, estando vigente Unicamente el apartado c) del articulo 3 y el
articulo 35, que Unicamente sera de aplicacidn a las 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 Disposicién 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
Unicamente a los apartamentos clasificados en 1y 2 llaves y a las villas de 4 y 5 llaves existentes a la fecha
de entrada en vigor de este Decreto”.

C) NORMATIVA EN MATERIA DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE, LA FLORA Y LA FAUNA.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental (esta norma entra en vigor en la C.A 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 Prevencién del Impacto Ecoldgico.

- Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidas.
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- ORDEN de 20 de febrero de 1991, sobre proteccidon de especies de la flora vascular silvestre de la
Comunidad Autonoma de Canarias.

- Decreto 174/2009, de 29 de diciembre, por el que se declaran Zonas Especiales de Conservacion
integrantes de la Red Natura 2000 en Canarias 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
la lista de lugares de importancia comunitaria con respecto a la regidn biogeografica macaronésica, en
aplicacion de la Directiva 92/43/CEE del Consejo.

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

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

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

D) NORMATIVA EN MATERIA DE COSTAS.-
- Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacién de la Ley 22/1988
de Costas.

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

E) NORMATIVA EN MATERIA DE CARRETERAS.

- Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias.
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- Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras de Canarias para la
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.
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F) NORMATIVA SOBRE PUERTOS.
- 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, del2 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo y ejecucién de la Ley
de Puertos de Canarias.

- Texto Refundido de la 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.

- Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

- Ley 11/2009, de 15 de diciembre, reguladora de la Ordenacién Territorial de las Telecomunicaciones de
Canaria.

- Decreto 124/2011, de 17 de mayo, por el que se aprueban las Directrices de Ordenacidén Territorial de las

Telecomunicaciones de Canarias.

H) NORMATIVA EN MATERIA DE AGUAS.

- Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de Canarias.

- 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 Publico Hidrdulico.

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

- Decreto 49/2015, de 09 de abril, por el que se aprueba el Plan Hidroldgico Insular de Tenerife.

1) NORMATIVA EN MATERIA DE ACTIVIDAD COMERCIAL.

- Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la licencia comercial.

- Disposicidn Adicional Quinta de la Ley 12/2009, de 16 de diciembre, reguladora de la Licencia Comercial.

J) NORMATIVA SOBRE ACTIVIDADES CLASIFICADAS.
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- Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y otras medidas
administrativas complementarias.

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

K) NORMATIVA SOBRE EL SECTOR ELECTRICO.

- Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del sector eléctrico, modificada por la ley 17/2007, de 4 de julio.

L) NORMATIVA SOBRE EDIFICACION.

- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

-Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion.

M) NORMATIVA EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS FiSICAS Y DE LA
COMUNICACION.

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

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

- Decreto 227/1997, de 18 de septiembre (BOC N2 150, de 21 de noviembre de 1997) , por el que se
aprueba el Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de
la Comunicacién, modificado por el Decreto 148/2001.

2.3 INSTRUMETOS DE ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA Y DE RECURSOS
NATURALES

En el ambito de ordenacién que se propone en el presente PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje se
tendran en cuenta las determinaciones de los diferentes instrumentos de ordenacién territorial, urbanistica y de
recursos naturales que conforman el sistema de planeamiento de Canarias, si bien, conforme al articulo 7 de la Ley
de Renovacion, “Cuando los instrumentos de ordenacion territorial se encuentren adaptados a las directrices de
ordenacion general y del turismo de canarias, sus determinaciones tendrdn 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,
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de forma que éstos podrdn apartarse motivadamente de las mismas, siempre que sea como objeto de viabilizar
operaciones de renovacion urbana en los términos previstos en esta ley”.

Por su parte, en cuanto a la relacién del PMM con los instrumentos de planeamiento urbanisticos vigentes, el citado
articulo 7 de la Ley de Renovacion, establece que los PMM “(...) son instrumentos de ordenacidn 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 sefalados en esta ley (...)”, posibilitando una ordenacién
independiente de los instrumentos vigentes, pudiendo incluso clasificar suelo, siempre que exista acuerdo
municipal previo.

Sin perjuicio de lo anterior, y fruto de los principios de cooperacidon administrativa vigente en el sistema de
planeamiento de Canarias, 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 Ordenacidon 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 nim. 140/2002, de 19
de octubre).

Posteriormente, mediante Decreto n? 56/2011, de 4 de marzo, se aprueba la Revisidn Parcial del PIOT para su
adaptacion a las Directrices de Ordenacion General de Canarias, para la racionalizacion del planeamiento territorial
de desarrollo del PIOT y para la puesta de manifiesto de la complementariedad de las infraestructuras portuarias
insulares, asi como su adaptacién a lo establecido en la legislacién sectorial sobrevenida tras su entrada en vigor,
fundamentalmente, la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de Canarias, la 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 num. 058, de 21 de marzo de 2011).

La Disposicién Transitoria Tercera de la Ley de Directrices establecid un plazo de dos anos, desde su entrada en
vigor, para la adaptacién de los Planes Insulares de Ordenacién a lo dispuesto en las Directrices de Ordenacién
General, sin especificar nada al respecto sobre las Directrices de Ordenacién del Turismo. Es por ello que, en las
Disposiciones Sectoriales sobre Turismo contenidas en el PIOT sdlo se han introducido las modificaciones oportunas
para la adaptacion a las directrices 63, 64 y 124 de Ordenacion General. En lo restante, la adaptacién se realiza a
través del Plan Territorial Especial de Ordenacidon Turistica de Tenerife (en adelante, PTOTT), aprobado
definitivamente y de forma parcial mediante Acuerdo de la COTMAC en sesién celebrada el 06 de abril de 2005,
publicado en el BOC n2 168, de 26 de agosto de 2005.
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El PIOT es el instrumento basico de la planificacion territorial, urbanistica y de los recursos naturales de la 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 ordenacién que, junto al resto de instrumentos de planificacion territorial
y urbanistica, habra de conformar un modelo global de ordenacidn, al que se sumara el presente PMM.

La propuesta de ordenacidon consiste en la divisién de la totalidad de la isla en ambitos territoriales, agrupados en
categorias de igual régimen de ordenacién, denominadas Areas de Regulacién Homogénea (ARH) que presentan
cierta uniformidad interna en cuanto a sus caracteristicas geograficas y morfoldgicas, y en cuanto a las actividades
gue sustentan o puede sustentar, para cada una de las cuales, se sefalan las condiciones, los criterios, y los
objetivos con los cuales el planeamiento debe delimitar y desarrollar la ordenacién de los suelos que adscriba a
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 proteccion econdmica 3,
debiendo acudir a la matriz de usos recogida en el Titulo Il, Capitulo 3, seccion 11, para determinar los usos
compatibles de cada una de ellas, en su mayoria de regulacion remitida al régimen pormenorizado de ordenacién
de usos del planeamiento urbanistico y/o territorial correspondiente.

El PIOT define tres dmbitos principales en los que debe centrarse el crecimiento futuro de la isla, entre los que se
encuentra la zona sur, en cuyo conjunto, se obliga a plantear una politica intensa de reordenacidn y recualificacién,
limitada en su extensidn al cierre de esta gran ciudad de servicios.

La finalidad de la ordenacién de la actividad turistica que establece el PIOT es contribuir a racionalizar, modernizar
y consolidar la oferta turistica de la isla para posibilitar el mantenimiento de su competitividad.

Vinculada a dicha finalidad, el PIOT establece disposiciones sectoriales para la ordenacion 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 nucleos de poblacién a los que haya de servir), dimensionamiento y distribucién en base a la poblacién y
a los indicadores de frecuencia de uso. Estas premisas han de tenerse en cuenta por este PMM a la hora de
delimitar dotaciones y equipamientos que recalifiguen el dmbito en funcidon 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 las infraestructuras de conexién con el exterior de la isla; los aeropuertos y
puertos que canalizan el trafico de pasajeros y mercancias.

—[s

gesplan

Gobierno
de Canarias

pepIAIadLLDg B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘UIIBZIUIBPOL 3p LE|



w
—_

Memoria de Informacian y Diagndstico

Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de

N

=

Ayuntamiento
de Adeje

g

LA CALETA - PLAYA PARAISO - CALLAO SALVAJE, Adeje, Tenerife

e

Merece especial mencién, el Corredor Insular Sur, prolongacién de la actual TF-1, cuyo primer tramo habrd de
trazarse cercano y sensiblemente paralelo a la C-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.

El PIOT realiza una delimitacién de las zonas litorales, en las que se establece la posibilidad de implantacién
desarrollo de infraestructuras portuarias. La zona objeto de estudio se corresponde con la zona |, considerada como
zona no APTAS para la implantacion de nuevas instalaciones portuarias.

Sélo se deben permitir en esta zona los usos e intervenciones inherentes a la conservaciéon, mantenimiento, mejora
o ampliacion de las instalaciones portuarias existentes. El régimen normativo sera restrictivo, regulando vy
permitiendo sdélo los estrictamente necesarios en cada caso.

- DEL USO TURISTICO: Delimita dambitos 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 la consideracion de Nucleo Turistico, entendido como nucleo urbano constituido por un
conjunto de areas urbanas de caracter mayoritariamente turistico. Es un darea turistica consolidada, en la que se
permite la ampliacion de los nucleos turisticos existentes (areas de ensanche, exclusivamente en el ambito suroeste
y en ARH urbanas o de expansién urbana) y la creacion de complejos turisticos, que habrdn de concebirse como
areas aisladas y autdonomas respecto a los nucleos existentes.

Para estas areas urbanas existentes, prevé objetivos generales, tales como la cualificacién de los establecimientos
turisticos de alojamiento, aumento de la categoria minima de los establecimientos y un estandar éptimo de
superficie por plaza de alojamiento; mejorar la calidad de la urbanizacidn, ejecutar las infraestructuras, servicios y
dotaciones deficientes o insuficientes, viabilizar el uso publico de la 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 ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS

Conforme a lo dispuesto en el articulo 22.1 del TRLOTENC “Los Planes y Normas de Espacios Naturales deberdn
establecer, sobre la totalidad de su ambito territorial, las determinaciones necesarias para definir la 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 dambito territorial establezcan
las Directrices de Ordenacién y el PIOT vy, a su vez, prevaleceran sobre el resto de instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica.
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La Red Canaria de Espacios Naturales Protegidos, se compone de 146 Espacios, que en su conjunto constituyen
aproximadamente el 40% de la 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 las areas protegidas se declaran y se gestionan como un conjunto armdnico con un propdsito comun:
contribuir al bienestar y al mantenimiento de la biosfera mediante la conservacién de la naturaleza y la proteccién
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 Canaria de
Espacios Naturales Protegidos, se contemplan ademas 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 caracter de conservacién activa que
desempefia la Red. Esta va mds alld de la mera declaracidn de espacios. Para evitar que la proteccién del territorio
no quede tan solo en una declaracién, los espacios naturales se ordenan a través de planes especificos para cada
categoria de conservacion. La planificacion y gestién de dichos espacios se lleva a cabo a través de una organizacién
administrativa en la que intervienen el Gobierno de Canarias, los Cabildos Insulares, los Patronatos Insulares, el
Consejo Asesor de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio y el Consejo de Espacios Naturales Protegidos.

Ademas de los Espacios Naturales Protegidos declarados segun la legislacién autondmica vigente, el Parlamento de
Canarias puede integrar en esta Red aquellas areas que ostenten una proteccién especifica otorgada por
organismos internacionales o supranacionales.

En el interior del ambito de actuacién del presente PMM no se localizan areas protegidas de las incluidas en la Red
Canaria de Espacios Naturales Protegidos, Unicamente habra que tener en cuenta el T-40 Sitio de Interés Cientifico
de La Caleta y sus Normas de Conservacion (BOC num. 034/2006, de 17 de febrero) por las posibles afecciones que
se pudieran generar sobre él.

Este espacio fue declarado por el articulo 1 de la Ley 12/1987, de 19 de junio, de Declaracién de Espacios Naturales
de Canarias, como Paraje Natural de Interés Nacional de Acantilados de Adeje.

Posteriormente, y en el marco de la Ley Basica 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 Canarias, que reclasifica dicho espacio objeto de estudio como Sitio de Interés Cientifico de La Caleta
(T-40).

El 4mbito del Sitio de Interés Cientifico de La Caleta es por definicién Area de Sensibilidad Ecoldgica, a los efectos
previstos en la Ley 11/1990, de 13 de julio, de Prevencidn de Impacto Ecoldgico.

El TRLOTENC vino a derogar en su Disposicién Derogatoria Unica, punto 1.1, la Ley 12/1994, incluyendo en su Anexo
de Reclasificacién de los Espacios Naturales de Canarias el Sitio de Interés Cientifico de La Caleta, con el cédigo T-40.
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En el Sitio de Interés Cientifico de La Caleta (T-40), con una superficie de 78,3 hectareas, 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 Especie
Silvestres en Régimen de Proteccidn Especial y del Catdlogo Espaiiol de Especies Amenazadas, muchas de las cuales
estdn protegidas ademads por diversos convenios internacionales. El acantilado y la playa de arena, dentro de este
espacio, constituyen ademas una unidad de relevancia paisajistica.

Finalmente, hay que seialar su colindancia del Sitio de Interés Cientifico de La Caleta con la Zona de Especial
Conservacion (ZEC) ES7020017 “Franja marina Teno-Rasca”, designado para salvaguardar las poblaciones de delfin
mular (Tursiops truncatus) y de tortuga boba (Caretta caretta).

El otro Espacio Natural Protegido perteneciente a la Red de Espacios Naturales Protegidos de Canarias 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 actuacién del presente Plan de Modernizacion.

2.3.3 PLANES TERRITORIALES DE ORDENACION

Los Planes Territoriales de Ordenacidn, tanto Especiales como Parciales son, segun 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 ordenacién se regulan en el articulo 23 del TRLOTENC.

El PIOT prevé su desarrollo a través de la formulacién de Planes Territoriales de Ordenacidn. Entre ellos esta el Plan
Territorial Especial de Ordenacién Turistica de Tenerife (en adelante PTOTT), que es el mas relevante para el
presente documento, aunque hay otros cuyas determinaciones también han de ser valoradas por sus posibles
implicaciones.

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION TURISTICA DE TENERIFE (PTOTT).

La Ley de Directrices determina un cambio radical del modelo turistico de Canarias, que aboga por un crecimiento
sostenible del turismo en el archipiélago y por la rehabilitaciéon de los establecimientos turisticos como apuesta por
mantener la competitividad de nuestra oferta turistica. Dentro de los limites de esta ley, cada una de las islas ha
tenido que definir cdmo se regula tal crecimiento a través de un Plan Territorial Especial de Ordenacién 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 sesion celebrada el 6 de abril de 2005 (BOC num. 168/2005, de 26 de agosto).

Los principios de ordenacién del PTOTT, previstos en la Disposicién Adicional Primera de la Ley de Directrices, se
basan en la identificacion del espacio turistico conforme al modelo territorial del PIOT, la fijacion de limites
responsables de crecimiento turistico, de expansion de la urbanizacién turistica y la ocupacion de este espacio con
estricta limitacion de los suelos previamente clasificados, fomento de la renovacidn y sustitucién de la planta
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alojativa inadecuada, asi como la apuesta por la calidad de los establecimientos y regeneracién de los nucleos
turisticos.

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 la Orotava, Bajamar-Punta del Hidalgo, litoral de
Abona, Los Cristianos-Las Américas, Adeje-Isora y Puerto Santiago.

El 4mbito de estudio estd reconocido como “Ambito de Referencia Turistica Suroeste” que abarca parte de la Zona
Turistica de Adeje-Isora.
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Plano: Tipificacién de las Areas Turisticas. Fuente: PTOTT.




3 . -~
. 2\&‘ -

sy

Tomo | - Memoria Informacion y Diagndstico

El PTOTT subdivide cada Zona Turistica en ambitos 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 ambitos procedentes o vinculados a un instrumento de
planeamiento de desarrollo en ejecucién. Estos ambitos territoriales los denomina Areas Turisticas y las tipifica a
efectos de su ordenacion en areas colmatadas (la mayor parte de los nucleos de Playa Paraiso y Callao Salvaje),
areas en desarrollo (en la practica totalidad del nicleo de La Caleta), areas de reserva y dreas de expansion urbana.

De forma general, para la Zona Turistica de Adeje-lsora a la que pertenece el dmbito de estudio del PMM se
recomienda limitar el crecimiento de la oferta alojativa, potenciar la oferta alojativa de calidad, desarrollar una
amplia oferta de actividades relacionadas con la salud, descanso, deportes nduticos y relacionados con el golf,
favorecer la creacién de infraestructura y equipamiento relacionados con el descanso y los deportes nauticos,
potenciar la especializacidon formativa de trabajadores hacia las demandas de servicios del publico objetivo.

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

Por lo que se refiere a la renovacidn edificatoria, el PTOTT permite trasladar las plazas de alojamiento del interior de
la Zona Turistica, incluso fuera de su dambito territorial, en los términos de compatibilidad que resultan del PTOTT y
la calificacidn urbanistica establecida por el planeamiento.

ZONA TURISTICA DE ADEJE-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, vy el limite
municipal de Santiago del Teide, incorporando aquellas iniciativas mas recientes como han sido las de Jardines del
Duque o todo el entorno de La Caleta y sin perjuicio de incluir, por razones de continuidad territorial, desarrollos
histéricos como Callao Salvaje y Suefio Azul.

Se establece los siguientes criterios de ordenacion generales para la zona Adeje-Isora:

- Limitar el crecimiento de la oferta alojativa.
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- Potenciar una oferta alojativa de calidad, a partir de hoteles especialistas y diferenciados con una potente
oferta de equipamiento complementario (restaurantes, salud, gimnasios, deportes), categoria minima de
cuatro estrellas y capacidad maxima de 500 plazas.

- Desarrollar una amplia oferta de actividades de cuidado de la salud, descanso, deportes relacionados con
golf y nduticos.

- Favorecer la creacién de infraestructura y equipamiento (actividades complementarias) relacionados con
descanso y deportes acuaticos (aprovechando el potencial de las playas y cercania de puertos deportivos).

- Potenciar la especializacién formativa de trabajadores hacia las demandas de servicios del publico objetivo.

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

- La Caleta (Ambito 1). Area colmatada con destino residencial. Uso principal residencial en la categoria
tercera. Usos compatibles el recreativo, comercio minorista y oficinas. Usos prohibidos el turistico en todas
sus categorias y el residencial en la categoria primera y segunda

- La Caleta (Ambito 18). Area en desarrollo de ensanche, con uso principal turistico en las categorias de
establecimiento convencional y complejo turistico. Uso secundario turistico recreativo y residencial en Ila
categoria primera. Usos compatibles el recreativo categoria de esparcimiento en espacio edificado nivel 2,
3 y 4, esparcimiento en complejos recreativos vy terciario, categoria comercio minorista nivel 1, 2 y 6,
hosteleria nivel 1,2, 3y 4, y oficina nivel 1. Usos prohibidos el residencial categoria tercera y terciario en la
categoria de comercio minorista nivel 4 y oficinas nivel 3. La compatibilidad de los usos residenciales estara
limitada por una capacidad tedrica turistica minima del 70% de la capacidad tedrica total.

- Barranco de las Torres (Ambito 19). Area en desarrollo de ensanche, con uso principal turistico en las
categorias de establecimiento convencional y complejo turistico. Uso secundario turistico recreativo y
residencial en la categoria primera. Usos compatibles el recreativo categoria de esparcimiento en espacio
edificado nivel 2,3 y 4, esparcimiento en complejos recreativos y terciario, categoria comercio minorista
nivel 1, 2,3 ,4y 6, hosteleria nivel 1,2, 3 y 4, y oficina nivel 1y 2. Usos prohibidos, la residencial categoria
tercera. La compatibilidad de los usos residenciales estard limitada por una capacidad tedrica turistica
minima del 70% de la capacidad tedrica total.

- Barranco del Inglés (Ambito 21). Area en desarrollo de ensanche, con uso principal turistico en las
categorias de establecimiento convencional y complejo turistico. Uso secundario turistico recreativo y
residencial en la categoria primera y segunda. Usos compatibles el recreativo categoria de esparcimiento
en espacio edificado nivel 2,3 y 4, esparcimiento en complejos recreativos y terciario, categoria comercio
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minorista nivel 1, 2,y 6, hosteleria nivel 1,2 y 3y oficina nivel 1. Usos prohibidos el residencial categoria
tercera y terciario, categoria comercio minorista nivel 4 y oficinas nivel 3. La compatibilidad de los usos
residenciales no estard limitada por una capacidad tedrica minima, manteniendo la capacidad y
condiciones del parcelario del planeamiento vigente.

- Playa Paraiso (Ambito 6). Area colmatada, con uso principal turistico categoria establecimiento
convencional y residencial de primera y segunda categoria. Uso compatible turistico categoria de complejo
turistico, recreativo categoria de esparcimiento en espacios edificados nivel 2 y 3,terciario categoria
comercio minorista nivel 1, 2 y 6,y hosteleria nivel 1, 2, 3 y 4. Usos prohibidos el residencial de tercera
categoria. La compatibilidad de los usos residenciales estard limitada por una capacidad tedrica turistica
minima del 30% de la capacidad tedrica total.

- Callao Salvaje (Ambito 7). Area colmatada, con uso principal turistico categoria establecimiento
convencional y residencial de primera y segunda categoria. Uso compatible turistico categoria de complejo
turistico, recreativo categoria de esparcimiento en espacios edificados nivel 2 y 3,terciario categoria
comercio minorista nivel 1, 2 y 6,y hosteleria nivel 1, 2, 3 y 4. Usos prohibidos el residencial de tercera
categoria. La compatibilidad de los usos residenciales estard limitada por una capacidad tedrica turistica
minima del 30% de la capacidad tedrica total.

- SAU 3.2 (Ambito 15). Area en desarrollo interior, con uso principal turistico categoria de establecimiento
convencional y residencial de primera y segunda categoria. Uso compatible turistico categoria
establecimientos turisticos recreativos, recreativo categoria de esparcimiento en espacios edificados nivel
2 y 3 vy terciario, categoria comercio minorista nivel 1 y 2, hosteleria 1, 2 y 3, y oficinas nivel 1. Usos
prohibidos el residencial de tercera categoria. La compatibilidad de los usos residenciales no estara
limitada por una capacidad tedrica minima.

- SAU 1.8 (Ambito 16). Area en desarrollo interior, con uso principal turistico. Este ambito quedd
suspendido en el Acuerdo de aprobacion definitiva parcial del PTOTT (Acuerdo de la COTMAC de 6 de abril
de 2005), al entender que debia procederse a una nueva informacién publica.
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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 Ordenacidon del Paisaje de la Isla de
Tenerife (BOC num. 157/2014, de 14 de agosto).

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

Las determinaciones del PTEOPT se estructuran en dos bloques principales:
- Las dirigidas a la conservacion y mejora del paisaje atendiendo a las clases y categorias de suelo.

- Las orientadas a la adecuada integracién paisajistica de determinadas intervenciones con incidencia
territorial.

En particular, el Capitulo 72 de la normativa del Plan (Art. 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 la transicion paisajistica entre
zonas publicas y privadas, con una anchura orientativa entre 15 y 30 m., proporcionalmente a la dimensién
y densidad de la actuacién.

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

- Objetivo prioritario del color es amortiguar la presencia de las edificaciones. Este debe tener como
referencia el sustrato abidtico 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 las cubiertas como otra fachada mas o jardin, en edificaciones a diferente cota y en
espacios reducidos.

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DEL TRANSPORTE DE TENERIFE (PTEOTT).
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Mediante Acuerdo del Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, adoptado en sesion ordinaria celebrada el 28
de septiembre de 2012, se aprobé inicialmente el Plan Territorial Especial de Ordenacién del Transporte de Tenerife
(BOC niim. 197/2012, de 8 de octubre).
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El objeto del PTEOTT es desarrollar el modelo de ordenacidn y las determinaciones sobre gestidon y actuaciones
publicas en materia del transporte colectivo de viajeros sefialadas en la Ley de Directrices, en la Ley 13/2007, de 17
de mayo, de Ordenacion del Transporte por Carretera de Canarias y en el PIOT, en lo relativo a las politicas y
actuaciones publicas en materia de transporte de viajeros, incorporando ademas indicaciones relativas a politicas
de movilidad. De forma mas concreta, y en el marco general disefiado para la Ordenacién del Territorio, el PTEOTT
intenta integrar y desarrollar las directrices y actuaciones referidas al transporte publico.

El modelo de ordenacidn insular se compone de una red de infraestructuras y sistemas y los servicios de transporte
publico, que sin afectar directamente al dmbito territorial del presente plan, condicionaran su movilidad vy
desarrollo futuro una vez aprobado definitivamente el PTEOTT.

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE INFRAESTRUCTURAS DEL TREN DEL SUR DE TENERIFE
(PTEOITS)

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

Este instrumento de ordenacién tiene por objeto planificar la implantacién del transporte ferroviario con el fin de
proporcionar un servicio que satisfaga la actual demanda de movilidad y su futuro incremento a 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 ultimo el definir una
nueva linea ferroviaria en la isla de Tenerife que discurra entre el
norte y el sur de la isla, es decir, entre la capital insular, Santa
Cruz de Tenerife, el aeropuerto Reina Sofia y las Zonas turisticas
del Sur, esto es, Los Cristianos y Costa Adeje.

Por medio de las actuaciones planificadas se pretende conseguir
en el ambito insular una sustancial mejora de las comunicaciones

Imagen: Alternativa seleccionada del Tren del Sur. posibilitando la descongestiéon de esta zona tan densamente
Fuente: Aprobacion Inicial del PTEOITS. poblada de la isla.

narn o S

e



3

Gobierno

Tomo | - Memoria Informacion y Diagndstico 4
de Canarias

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

Mediante Orden n2 313 del Consejero de Presidencia, Justicia e Igualdad del Gobierno de Canarias, de fecha 17 de
septiembre de 2012, se aprobd inicialmente el Plan Territorial Especial de Ordenacion de Infraestructuras de
Telecomunicacion de Tenerife (BOC num. 218/2012, de 7 de noviembre).

Este instrumento tiene por objeto establecer las condiciones de implantacidn territorial a los efectos de garantizar
su adecuacién ambiental y compatibilidad con los restantes usos del territorio, asi como la calidad de vida de los
ciudadanos, de las infraestructuras y equipamientos que formen parte de las diferentes redes técnicas, con caracter
de radiocomunicaciones, terrestres, satelitales o submarinas y de ambito insular y comarcal, necesarias para la
prestacion de los servicios o explotacion de redes de comunicaciones electrénicas, de acuerdo a lo establecido en el
Real decreto 424/2005, de 15 de abril, por el que se aprueba el Reglamento sobre las condiciones para la prestacion
de servicios de comunicaciones electrdnicas, el servicio universal y la proteccién de los usuarios y servicios de
comunicacion audiovisual, de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2010, de 31 de marzo, General de la
Comunicacion Audiovisual.

La ordenacién del PTEOIT, se desarrolla conforme al modelo insular establecido en el PIOT, y en coherencia con lo
dispuesto en las Directrices de Ordenacion de las Telecomunicaciones de Canarias, de la implantacion territorial de
las redes de acceso y de transporte de los servicios de telecomunicaciones. Ademas, fija los criterios y ambitos de
ubicacién preferente para dar cumplimiento a los objetivos de cobertura fijados por las propias Directrices en
materia de telecomunicaciones, como elemento vertebrador del desarrollo insular.

PLAN HIDROLOGICO INSULAR DE TENERIFE (PHI)

El Plan Hidroldgico Insular de Tenerife (PHI) tiene su origen en la Ley de Aguas de Canarias (12/1990, de 26 de julio),
gue determina su papel como instrumento basico de la planificacion hidroldgica para la isla y fija sus objetivos, su
naturaleza, los criterios fundamentales para su elaboracién y su contenido minimo. La propia Ley establece que esta
elaboraciéon compete al Consejo Insular de Aguas de Tenerife (art. 40.1), su aprobacidn 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 la Ley territorial 12/1990, de 26 de julio, de Aguas. Los diversos cambios normativos habidos desde su
aprobacion y, especialmente, la entrada en vigor de la 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 ambito de la politica de
aguas, han determinado la necesidad de proceder a una revisidn integral del Plan Hidroldgico de Tenerife.
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Conforme a lo anterior, es por lo que el actual Plan Hidrolégico Insular de Tenerife ha sido aprobado 1,2
definitivamente recientemente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma de Canarias, en sesion de
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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 Hidrografica de Tenerife.

El PHI tiene como objetivos principales (articulo 19):
e Asegurar la gestion integrada del ciclo del agua.
e Proteger adecuadamente el dominio publico hidrdulico y las aguas de la Demarcacién.

e Asegurar la utilizacion mas eficiente del agua, privilegiando en cada momento la implantacién en la
Demarcaciéon 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 racionalizacién en el consumo de agua.
e Preservar la calidad de los recursos.

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

PLANES TERRITORIALES PARCIALES DE ORDENACION LITORAL. (PTPOL)

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

En funcion de la division comarcal a esta zona le afectaria el siguiente tramo:

-Tramo 2 de la costa del Suroeste, desde el limite Sur de La Caleta de Adeje hasta el limite con el Parque
Rural de Teno.

2.3.4 INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA: PLAN GENERAL DE ORDENACION DE ADEJE

Con fecha 5 de abril de 2004, la COTMAC aprobé definitivamente y de forma parcial el documento de PGO de Adeje,
Adaptacion Basica de las Normas Subsidiarias al TRLOTENC (BOC num. 258/2007, el 28 de de diciembre; y BOP num.
173/2008, de 2 de septiembre), sin que hasta la fecha se haya adaptado a la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que
se aprueban las Directrices de Ordenacidn General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias.

La Adaptacién Basica del planeamiento de Adeje permitid recoger en un Unico documento los contenidos de las
Normas Subsidiarias y sus planes de desarrollo, junto al resto de figuras de ordenacién existentes en el municipio en
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el momento de la aprobacidon del citado documento; remitiendo a una redaccién posterior las definiciones y
nomenclatura de los usos a través de las Ordenanzas Municipales de Edificacién y Urbanizacion.

La relacion de Planes existentes en el dmbito del presente PMM eran los siguientes:

-Plan Parcial Barranco de Las Torres que se aprueba definitivamente el 9 de junio de 1994. Modificacidon de 7 de
febrero de 2000. (La Caleta)

- Plan Parcial Barranco del Inglés que se aprueba definitivamente el 14 de noviembre de 2002. (La Caleta)

- Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable SAU-2 A 1.2, Adeje. Aprobado el 27 de abril de 2000. (Callao
salvaje)

- Plan Parcial del Sector SAU-2 A 1.3. Aprobado el 6 de julio de 1999. (Callao salvaje)
- Plan parcial de ordenacién del sector de La Caleta, Adeje. Aprobado el 22 de marzo de 1991. (La Caleta)
- Plan Especial de reforma interior de La Caleta, Adeje. Aprobado el 07 de diciembre de 1993. (La Caleta)

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 distintas para cada parcela, que se recogen en el fichero de Normas urbanisticas.

Dentro del dmbito de estudio del PMM encontramos tanto suelo urbano como urbanizable, de cuyo analisis
pormenorizado resaltan las siguientes determinaciones especificas:

LA CALETA

- AU 5 La Caleta: con una superficie de 120.250 m2 y uso global residencial.

- SO 9 Barranco de Las Torres: con una superficie de 2.299.334m? vy uso global residencial, industrial y
equipamiento estructurante.

- SO 10 Barranco de El Inglés: con una superficie de 523.255 m? y uso global residencial.

- SO 7 La Caleta: con una superficie de 510.527 m? y uso global turistico,
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Plano: Clasificacidn y Categorizacion. Fuente: Adaptacién Basica de las NNSS de Adeje al TRLOTENC

PLAYA PARAISO:

- AU- 4 Playa Paraiso: con una superficie de 998.973 m? y uso global residencial.

CALLAO SALVAIJE:
- AU- 2 Sueiio Azul: con una superficie 164.890 m?, y uso global residencial.

-AU- 3 Callao Salvaje: con una superficie de 657.447 m?, y uso global turistico.
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-SO- 21 Costa Esmeralda: con una superficie de 76.1832, uso global residencial,
-SO- 4 SAU 1.8: con una superficie de 73.376 m?, uso global turistico.
- SO- 5 SAU 3.2: con una superficie de 26. 934 m?, uso global turistico.

Conforme a lo anterior, la regulacién de usos dentro de los ambitos descritos, recogen el uso residencial, dotacional
y uso mixto para el nucleo de La Caleta, otorgando en exclusiva el uso mixto a los nucleos de Playa Paraiso y Callao
Salvaje. Dichos usos, se regulan, conforme a la remisidn realizada por la Normativa a de la Adaptacién Basica, por lo
establecido en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion respeto a los usos pormenorizados y
condiciones particulares.

MODIFICACIONES PUNTUALES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION VIGENTE

Tras la aprobacion definitiva del PGO de Adeje, Adaptacion Bdsica 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 que afectan al dmbito del PMM:

Tabla: Modificaciones Puntuales del PGO de Adeje vigente que afectan al ambito del PMM. Fuente: Archivo Planeamiento Urbanistico de la
Viceconsejeria de Politica Territorial.

Modificacién Ne JY—— Fecha de :?-
Puntual Expediente aprobacion g_
Modificacion puntual n21 del PGO E

. . . . g g~

de A<.:Ieje, relativa a cond'lluones BOC n2 23, BOP ne 31, de =

1 2009/2211 particulares de ordenacion, de 21/12/2011 | de 05/03/2012 =)
normativa y solicitud de correccion 02/02/2012 =

de determinados errores. 5

3

p Modificacién puntual n23 en el BOP n2 14812 5
APROBACION L L . L =1
INICIAL ambito del sector SO6 Puertito de | 26-09-2014 de 12 noviembre =S
Adeje. de 2014. =

=

En la actualidad se esta tramitando el Documento de Avance del Plan General de Ordenacion de Adeje, Adaptacion
Plena a las Disposiciones del TRLOTENC y a las Directrices de Ordenacidon General y del Turismo de Canarias,

aprobado por Acuerdo del Ayuntamiento en Pleno de fecha 24 de febrero de 2012 (BOP n? 34, de 12 de marzo de
2012). L6
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3. INFORMACION

3.1 AMBITO DE ESTUDIO Y SU CONTEXTO TERRITORIAL

El ambito de referencia territorial del PMM La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje - configurado a partir de estos tres
mismos nucleos turisticos del término Adeje -, se corresponde con la delimitacién establecida por el PTOTT para la
Zona Turistica de Adeje-Isora y con los dmbitos 1, 18, 19, 21, 6, 7, 15 y 16 en el término municipal de Adeje. Este
territorio estd situado entre las zonas edificadas de Costa Adeje y Playa de San Juan, formando parte de la zona
turistica mds importante de la isla de Tenerife, motor de la economia insular.

Ortofoto: Ambito de estudio del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Fuente: Delimitacién de areas turisticas del PTOTT.
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Los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje se localizan en el litoral suroeste de la isla de
Tenerife, en el municipio de Adeje. Playa Paraiso y Callao Salvaje cuentan con una superficie de 1 Km, mientras que
La Caleta cuenta con 2 km?, sumando un total de 4 Km2. De un extremo a otro entre los tres nucleos se extienden
aproximadamente 5 Km a lo largo de la costa. Esta distancia separa su extremo norte, marcado por la Baja de
Matapulga, del sur, correspondiente al Barranco del Inglés. Su limite oriental va desde la TF-47 y los cultivos de
platanos hasta la TF-1, la delimitacidn occidental del dmbito es el litoral insular.

El dmbito de estudio se encuentra ubicado a 28 kildémetros del aeropuerto Tenerife Sur, hecho que lo sitla a cuatro
horas de vuelo de las principales capitales europeas, permitiendo que se posicione como uno de los principales
destinos vacacionales de Europa. Su dedicacion casi exclusiva a esta actividad, los convierte en uno de los
principales nucleos turisticos del archipiélago y en el principal motor econdmico de la isla, de ahi la importancia de
la innovacidn turistica y renovacion.

El espacio fisico del ambito se resuelve en una serie de rampas lavicas y terrazas sedimentarias, seccionadas por
diversos cauces de barrancos - de entre los que destacan el de las Barandas, el del Pinque, el de Armeiiime, el de
Burro de los Curbelo y el del Inglés-. Ademas, cuenta con un Espacio de Interés Cientifico localizado en la costa del
litoral de Adeje. La morfologia del litoral esta presente y destaca en todo el ambito, enfatizada por pequefias calas,
las playas de callao y arenas — como La Caleta - y pequefios riscos -como El Roque -.

En el contexto territorial del ambito de estudio podemos localizar potentes recursos paisajisticos y ambientales,
tanto en los nucleos turisticos como en resto del municipio, entre los que destacan los valores paisajisticos y
naturales de Ifonche, Barranco del Infierno, Roque del Conde, y las cumbres mas altas del Parque Nacional del Teide
gue rodean los nucleos turisticos. Poseen un litoral de aguas tranquilas, y aptas para la practica de todo tipo de
deportes acuaticos y con una gran riqueza de fondos y fauna marina, con mas de 500 especies diferentes, donde
destacan los cetaceos.
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3.2 ANALISIS AMBIENTAL

Las especificidades naturales y culturales de Callao Salvaje, Playa Paraiso y La Caleta 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
integracion de los elementos exdgenos en las condiciones preexistentes.

El municipio de Adeje, donde se encuentran los tres ambitos de actuacion, se sitla en la vertiente de sotavento de
la isla de Tenerife, quedando al abrigo de los vientos himedos del NE predominantes. En la zona costera la
temperatura media anual oscila entre los 219C y 222C con precipitaciones muy escasas y gran insolacion. Estas
condiciones climaticas son, quizas, el mayor atractivo turistico de la zona.

Foto: efecto del sotavento por la interaccion entre el relieve y los vientos Alisios de componente NE. Fuente: Nasa

Geomorfolégicamente destacan las playas y las rasas marinas, ademads de los numerosos barrancos que transcurren
perpendiculares a la costa y que suponen una cicatriz en el territorio.

En los ambitos del presente Plan, la presencia de formaciones vegetales autéctonas es escasa, practicamente
marginal. Se encuentra relegada a las laderas de barranco o taludes, zonas acantiladas y, en menor medida, en
espacios degradados donde aun no ha existido una urbanizacion efectiva del suelo, debido a la transformacion que
ha sufrido el suelo como consecuencia del desarrollo urbano y turistico de la zona. Estas zonas estan consideradas
como areas de interés floristico.
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Predomina, por lo tanto, la flora aldctona que ocupa las calles y espacios libres, introducidas con fines
ornamentales. Algunas de estas especies tienen un caracter invasor y compiten por el espacio con las especies
autoctonas.

En lo referente a la fauna, son las aves las que mejor se encuentran representadas en la zona, siendo las mas
abundantes las que presentan mejor adaptacion a los medios antrépicos: el mirlo comun, el cernicalo vulgar, la
paloma bravia o la tértola turca. Son también caracteristicas del ambito una serie de aves de origen exdtico como el
mirlo metalico esmeralda, la 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.

Como habitats de interés, tanto terrestres como marinos, presentes en el ambito estan los matorrales
termomediterraneos y pre-estépicos (tabaibal dulce), acantilados con vegetacidon de las costas macaronésicas y los
bancos de arena cubiertos permanentemente por agua marina poco profunda (ZEC Franja Merina Teno-Rasca).
Como elementos del patrimonio cultural cabe destacar dos dreas catalogadas como areas de interés
etnografico/arqueoldgico, la del barranco del Pinque y la de la Hoya Simanque.

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 de primer nivel. Por otro lado, la elevada reflexion y difusién de
luz artificial, influye negativamente sobre la calidad del cielo, sobre todo a la observacién astronémica y a la fauna
silvestre.

El desarrollo completo de la informacién ambiental se encuentra en el TOMO VII Memoria del Informe de
Sostenibilidad Ambiental.
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3.3 ESTRUCTURA URBANA

Dentro del dmbito territorial de referencia de las zonas turisticas de La Caleta, Playa Paraiso, Callao Salvaje,
podemos distinguir los siguientes sectores seglin su comportamiento actual dentro de la estructura urbana.

LA CALETA

- La Caleta I: Se configura como un area con un caracter predominantemente residencial, situado en el ambito
costero, se corresponde con el nucleo residencial de tradicion pesquera mas antiguo del dmbito. Queda
delimitado entre la Avda. de Las Gaviotas por el norte, la costa por el sur y el Bco. Del Inglés por el este.

- La Caleta Il: Este sector acoge principalmente el uso turistico, en él se encuentran numerosas parcelas
vacantes, conformandose como un area de futuros crecimiento. Delimita con el Sitio de Interés Cientifico de
La Caleta al oeste y con la Avenida Virgen de Guadalupe al norte.

- Barranco de Las Torres: En este sector se sitUan la mayor parte de los hoteles de superior categoria del
ambito, al igual que un gran equipamiento deportivo; Golf Costa Adeje. Se extiende limitando al norte con
la TF-1y por los barrancos del Burro de los Curbelo por el este y el de Las Torres por el oeste.

- Barranco del Inglés: Se presenta como un area con un cardcter eminentemente residencial, aun sin ejecutar.

Se presenta como limite oriental del dmbito con el Barranco del Inglés al este, desde la Avda. Virgen de
Guadalupe hasta la TF-1 por el norte.

PEPIAI}}AdLIDA E| 3P DJUALIAIIUI 3 BJO[3L “UDIIEZIUIAPOL 3P LE|Y

Sector 1; La Caleta | Sector 2; La Caleta Il Sector 3; Bco. De las Torres Sector 4; Bco. Del Inglés
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PLAYA PARAISO

Playa Paraiso |: Sector costero donde se levantaron las primeras construcciones destinadas a la actividad
turistica dentro del nucleo. Se extiende desde el borde costero limitando por el suroeste con el litoral, por el
oeste con una zona agricola de plataneras y por el este por el barranco de Las Salinas.

Playa Paraiso Il: Se dispone como dispone como un area puramente residencial con un cardcter transversal
a la costa, situado en el interior del nucleo turistico, limita con Playa Paraiso | por la Calle Aljibe, la Avenida
Adeje 300 y la Avenida Playa Paraiso, y define el nucleo por el norte con una zona agricola de cultivo de
plataneras.

/ AP _
o AR ST,

Sector 1; Playa Paraiso | Sector 2; Playa Paraiso Il

CALLAO SALVAIE

Suefio Azul: Se configura como un sector eminentemente residencial, encontrandose constituida por una
sucesion de urbanizaciones de viviendas unifamiliares. Se extiende desde el ambito costero hasta limitar en
el extremo norte del nicleo adosado a una zona agricola.

Iboibo: Es una zona eminentemente residencial de que delimita con una zona rural y se adosa al tercer
sector del norte; Costa Esmeralda.
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- Costa Esmeralda: Situado en el interior del nucleo turistico, gran parte de de sus parcelas se encuentras
vacantes, configurandose como una futura area de expansién. Conforma el limite norte del nucleo de Callao
Salvaje.

- Callao Salvaje: Sector costero donde se sitla la mayor concentraciéon de uso turistico dentro del nucleo.
Situado al este del nucleo turistico limita el resto del ambito desde el este con la TF-47, pasando por el oeste
con el barranco de Las Barandas hasta el sur con el litoral.

Sector 1; Suefio Azul Sector 2; Iboibo Sector 3; Costa esmeralda Sector 4; Callao Salvaje

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 1967 a 1973 dénde 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 Ambito, favorecido por el trazado de la TF-1y el Aeropuerto Reina Sofia.

La evolucion turistica de La Caleta-Playa Paraiso -Callao Salvaje se ha ido desarrollando en las siguientes fases:
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PRIMERA FASE (1967-1973)

Surge a partir de la revalorizacion de los terrenos por los cambios de uso del suelo en los nucleos
turisticos del litoral de Adeje; mediante la planificacién de una ciudad turistica sobre un darea rural.

En los inicios de la expansidn, Callao Salvaje contaba con el desarrollo de algunas parcelas cerca de
la costa antes de la aprobacién de un plan, considerada la urbanizacién mas importante del litoral
Noroeste de Adeje En 1969 se aprueba el Plan Especial y el Plan turistico, convirtiéndose en centro
de interés turistico nacional con 7300 plazas. De igual forma, Playa Paraiso cuenta con un Plan
especial con 13000 plazas y La Caleta con 900 plazas.

SEGUNDA FASE (1974-1985)

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

TERCERA FASE (1986-1989)

La llegada de capital exterior reactiva la construcciéon inmobiliaria con la colmatacién de pequefias
areas y la creacidn de nuevos proyectos de urbanizacién. El inicio de la segunda expansion turistica
viene acompafiado por un cambio de promotores promoviendo un Plan Especial de Reforma
Interior en Callao Salvaje (1987) y con él que se otorgan nuevas licencias. En 1985, se aprueba un
Plan Parcial para S.A.U con 1616 plazas para Suefio Azul. El nuevo capital genera las modificaciones
de las NN.SS. para adaptarse a la nueva situacién, ampliando el suelo urbanizable Estas
modificaciones afectan a La Caleta y a Playa Paraiso, otorgandole a ésta ultima 8732 plazas.

CUARTA FASE (1990 - 2005)

En este periodo continuda la expansion y colmatacién de las urbanizaciones de los nucleos turisticos
en todo su perimetro.
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Callao Salvaje PERIODOS EVOLUTIVOS

1967-1973
1974-1985
1986-1989

Sector Suefio A
1990-2005

]
L
]
]

~ Playa Paraiso

La Caleta

Sector Barranco de las Torres g
Sector/Barranco del Inglés

La Caleta
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Grafico: Periodos Evolutivos de los nucleos del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia. 56

B =
gesplan



Ul
~J

Memoria de Informacian y Diagndstico

Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de

N

=

Ayuntamiento
de Adeje

iz

LA CALETA - PLAYA PARAISO - CALLAO SALVAJE, Adeje, Tenerife

e

3.3.2 MORFOLOGIA URBANA Y EDIFICATORIA

En términos generales, la morfologia urbana del conjunto de los tres nucleos es el resultado de discontinuidades
provocadas por inversiones de capital, cambios de propiedades, crisis y planes parciales que, junto con la
morfologia del terreno en pendiente y sus elementos geoldgicos como los barrancos y el litoral, que crean una
trama heterogénea y dispersa en el ambito.

A nivel morfoldgico, los sectores o dreas urbanas que conforman los Nucleos Turisticos presentan las siguientes
caracteristicas:

LA CALETA

- La Caleta | (127 Ha): Este sector corresponde con el nucleo residencial de tradicion pesquera mds antiguo
del dmbito, en la primera linea de costa se localizan viviendas unifamiliares de una planta y en una segunda
linea mds ancha de viviendas unifamiliares tipo “ciudad jardin”. Es una trama poco densa, de trazado
tortuoso con pequefos espacios libres, donde el uso comercial se entremezcla con el residencial.

- _La Caleta |l (446 Ha): La zona se configura con una trama mas regular y ordenada. Pese a acoger el centro
deportivo de alto rendimiento de la costa sur- Tenerife Top Training.-, la gran mayoria de su suelo esta sin
construir o urbanizar, configurandose como una zona de expansion en futuros desarrollos.

- Barranco de Las Torres (1821 Ha): Es el sector mds grande de todo el ambito. La trama urbana se inserta a
modo de intersticios en el campo de golf y queda delimitada entre los barrancos del Burro de los Curbelo y
de Las Torres. El uso predominante es residencial mediante pequefias bolsas de viviendas unifamiliares
adosadas a una via que recorre el drea, aunque también posee los establecimientos turisticos de mayor
categoria del nucleo. La estructura es heterogénea y dispersa dejando parte de suelo sin urbanizar o
construir, concibiéndose como un espacio de oportunidad urbanistica.

- Barranco del Inglés (538,7 Ha): Tiene un parcelario reticular practicamente sin construir, a excepcion de unas
pocas parcelas con viviendas unifamiliares de reciente construccién.

PLAYA PARAISO

- Playa Paraiso | (527,3 Ha): Corresponde con la parte dentro del Nucleo. Alberga el uso turistico mediante una
trama densa y orgdanica, con hoteles de seis plantas y varias torres. Asimismo, destaca la ausencia de
espacios libres en la zona.

- Playa Paraiso Il (553,4 Ha): Este sector contiene la trama residencial del nucleo turistico. Es una trama menos
densa predominando viviendas de una planta. Es mas ordenada y reticular que crece transversalmente al
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litoral, con escasos espacios publicos, se encuentra interrumpida por los barrancos de Las Galgas, EL Pinque
y de Las Salinas.

CALLAO SALVAIE

- Suefio Azul (178,5 Ha): El sector cuenta con la trama de mayor homogeneidad arquitectdnica y urbanistica
de todo el ambito. Con caracter residencial, se trata de viviendas unifamiliares de 1986 de una planta y una
red de calles que rodean el sector en el exterior y de peatonales en el interior.

- lboibo (73,8 Ha): Consta de una trama residencial de densidad media de viviendas unifamiliares y colectivas.
Tiene una suave pendiente y su circuito cerrado de calles queda delimitado por una zona agraria y por el
Barranco Iboibo.

- Costa Esmeralda (77,2 Ha): Se configura como una zona agricola y abancalada sin construir.

- Callao Salvaje (715,6 Ha): Este sector costero corresponde, por una parte, con el nucleo primogénito
turistico, donde predominan alturas entre una y cinco plantas. Por otra, con la zona residencial sobre una
trama mas dispersa y descontrolada, con manzanas irregulares y densidad media, en torno a vias que se
adaptan a la topografia.

3.4 USOS PORMENORIZADOS

Los usos que se localizan en el dmbito de estudio son el turistico, el residencial, el primario, el terciario, los
comunitarios, el industrial y de almacenamiento y los de infraestructuras. Teniendo en cuenta la superficie que
ocupa cada uno de los usos en los tres nucleos (La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje), los usos predominantes
son el residencial y el comunitario.

El uso residencial (14,9%) del suelo y se extiende en los tres sectores por todo su territorio. El uso comunitario
(7,5%) de la superficie total del dmbito, destacando las playas, las zonas de bafio y los espacios libres, que se
encuentran bordeando longitudinal y transversalmente el resto de parcelas de los nucleos.

El suelo turistico (8,4%) de la ocupacién del suelo y se localiza principalmente junto a la costa. El suelo sin uso
(29,2%) supone una cifra importante dentro del conjunto, se tratan de parcelas vacias que hacen que los nucleos
estén sin colmatar, se extienden por todo el ambito, sin concentrarse en alguna zona en concreto.

Las infraestructuras (12,3%) de la superficie total, tratdandose entre viario y transporte. Por debajo de estas se
encuentra el uso primario, conformado por la agricultura y el uso hidrolégico (6,2%).
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Por ultimo, el uso terciario (1,2 %, ) destacan algunos centros comerciales ubicados tanto en Playa Paraiso, como en
Callao Salvaje, en el caso de la Caleta el comercial en planta baja .Respecto al uso industrial y de almacenamiento,
es casi inexistente (0,7 % ) de la superficie total del dmbito.

m Turistico
Residencial
Terciario
18% \ ! ® Industrial y Almacenamiento
® Infraestructura
®m Equipamiento
12,3% Ambiental

» Usos comunitarios

® Primario

1,2 8,4%

14,9% Sin Uso

Grafico: Porcentaje de Superficie de Usos Principales de La Caleta, Playa Paraiso, Callao Salvaje. Elaboracién propia.

Cabe destacar la carencia de espacios libres, los existentes se encuentran sin tratar o inadecuadamente
acondicionados, la mayor parte de la red de espacios libres, en torno al 40% de los espacios libres previstos en los
nucleos turisticos no se han ejecutado. Actualmente, el espacio costero cuenta con espacios naturales de gran
valor, como son la sucesiéon de diversas playas, pero mantiene una oferta muy reducida de espacios libres publicos,
acusandose particularmente la inexistencia de un paseo peatonal continuo entre los nucleos turisticos
fundamentalmente entre Playa Paraiso y Callao Salvaje

Pese a todo lo anterior, los tres nucleos turisticos presentan diferencias sustanciales en cuanto a su implantacion
de usos.
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LA CALETA

Este nucleo donde convive el uso residencial y turistico. El primero representa el (8%) de la superficie total del
nucleo centrandose principalmente en dmbito costero, constituido por viviendas unifamiliares de una y dos plantas,
y el uso turistico (1,6%) del suelo de La Caleta, el cual se sitia en torno al Campo de Golf Costa Adeje, el perfil de
estos establecimientos es el de mayor calidad del ambito, destacando el hotelero de cinco estrellas y cinco estrellas
gran lujo.

La principal oferta de equipamientos, (33%) del suelo situado en la parte interior del nucleo turistico, dedicada al
uso deportivo representa una gran superficie de suelo, en torno a ella donde se sitlan los establecimientos
turisticos anteriormente mencionados: son los mas recientes y con un perfil turistico de mayor poder adquisitivo.

Un porcentaje significativo de suelo en La Caleta (40%) se encuentra sin ejecutar, parcelas vacias que hacen el
nucleo esté sin colmatar, concentrandose fundamentalmente en el sector de La Caleta Il Y Barranco de Las Torres.
Asimismo, existe una gran cantidad de suelo (11%) dedicado al uso de infraestructura muy préximo a la TF-1.

PLAYA PARAISO

Nucleo con un marcado caracter turistico, (25%) de la superficie del nucleo, a lo largo de su franja costera donde
conviven establecimientos hoteleros mas recientes y de mayor calidad, con establecimientos mas antiguos y
obsoletos. El uso turistico y comercial se concentra en primera o segunda linea de costa, en torno a la Avenida
Adeje 300, y pierde intensidad a medida que avanzamos hacia el interior.

En esta segunda linea, coincidente con el sector de Playa Paraiso Il, es donde se concentra el caracter residencial
que representa un 17 % de la superficie del suelo. Asimismo, cabe destacar que una importante cantidad de suelo
es dedicado al uso primario (23%).

CALLAO SALVAIE

En el nucleo conviven el uso residencial y turistico, - el 31% y el 10 % respectivamente - En la zona costera
coincidente con el nucleo primogénito turistico, se sitian los establecimientos turisticos junto con el uso
comercial-comerciales en plata baja y centros comerciales -el uso terciario representa el 0,62% de la superficie
Callao Salvaje.

Los principales espacios libres y equipamientos, se sitian en torno a las vias principales; Avd. El Jable y Avd. La
Galga, espacios libres y equipamientos 12,52% y 2,04% respectivamente, se encuentran a cota intermedia del
nucleo turistico, sin estar interconectados y no conformar una red de de espacios libres equipados.
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Plano: Usos de los nucleos de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Grafico: Usos y ambito de estudio por hectdreas. Elaboracion:
Propia.
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3.5 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

3.5.1 SISTEMA VIARIO

Por lo general el viario de primer orden se caracteriza por ser las principales arterias de circulacién, ser de doble
sentido en su mayoria, con una seccién generalmente superior al resto de vias, ademas presentan caracteristicas
geométricas y funcionales favorables para el trafico de vehiculos. Es por ello que estas vias principales de mayor
trafico rodado se encuentran ligeramente apartadas de la linea de costa. El resto del viario interior se conforma por
vias de segundo y tercer orden, que forman reticulas y envuelven las distintas manzanas de cada uno de los nucleos.

LA CALETA

La Caleta tiene dos puntos de acceso, el primero por medio de la Avenida de Ayyo
gue conecta directamente con la autopista TF-1 y el otro acceso a través Costa
Adeje por medio de la Carretera La Caleta — Fafiabé (tramo b).

En el nucleo turistico de La Caleta se pueden distinguir dos zonas diferentes con
respecto a la movilidad, la primera a que es la zona mas urbanizada del ambito y
donde se concentran la mayor parte de los usos. La segunda zona se encuentra en
pleno desarrollo urbanistico y la que mayor superficie ocupa.

O

Plano: Accesos a los nucleos.
Elaboracion Propia

peEpIAIadiLDD E| 3p 0jUALWAJIUI 3 BJOf3W ‘UDIIeZILIAPOLL 3p UE|]

Foto 1, 2, 3; Estado del viario del nucleo La Caleta. Fuente: Propia 62
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Grafico: Jerarquia del viario en el nucleo de La Caleta. Elaboracién: Propia.
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Las vias de mayor importancia del La Caleta son las calles La Charfa, Lugar Llano del Burro y Avenida Ayyo ya que
son las principales vias de acceso al ambito. El estado de conservacidn de estas vias, incluidas las aceras, y del resto
de las vias que pertenecen a La Caleta, por lo general, presentan un buen estado de conservacion.

PLAYA PARAISO

El acceso a Playa Paraiso se realiza a través de la carretera de interés insular TF-47 (Armefime — Puerto Santiago),
que conecta con la autopista TF-1 y con el nucleo de Playa Paraiso por medio de la Calle El Horno. Desde esta via se
estructura la red viaria interna.

La circulacién de tréafico rodado con mds intensidad se produce en las calles El Horno, El Aljibe y la Avenida Adeje
300 debido a que son las principales vias de acceso al ambito y las que se encargan de distribuir el trafico al resto de
vias de menor importancia.

Una de las caracteristicas principales de la Avenida Adeje 300 es la existencia de refugios para peatones, que son
dispositivos de cruce para intersecciones de escaso flujo peatonal, los refugios para peatones se encargan de
disminuir la velocidad de circulacién.

Por lo general el estado de conservacién tanto de la calzada como de las aceras es bueno, aunque en la actualidad la
mayor parte de la Avenida Adeje 300 se encuentra en construccion.

Foto 1, 2, 3; Estado del viario del nucleo Playa Paraiso .Fuente: Propia.

pepIAIadLLDg B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘UIIBZIUIBPOL 3p LE|

G
gesplan



Memoria de Informaciany Diagndstico

Plan de Modernizaciéon, Mejora e Incremento de la Competitividad de
LA CALETA - PLAYA PARAiSO - CALLAO SALVAJE, Adeje, Tenerife

Ayuntamiento
de Adeje

Jerarquia del viario

I via de Interés Insular
B via de primer orden
B via de segundo orden
[ via de Tercer Orden

- Via Peatonal

Grafico: Jerarquia viario nucleo Playa Paraiso. Elaboracién: Propia.
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CALLAO SALVAIE

El acceso al nlcleo turistico se realiza a través de la carretera de interés insular TF-47 (Armefiime — Puerto
Santiago), que conecta Callao Salvaje con la autopista TF-1.

Desde la via de acceso descrita anteriormente se estructura la red viaria interna que se organiza en varios niveles.

Actualmente, la circulacién de trafico rodado de mayor intensidad se produce en la Avenida El Jable y la Calle La
Zahorra ya que son de paso obligado para el acceso y la salida del ambito. En general esta zona tiene caracteristicas
geomeétricas similares con un ancho 9 metros que se mantiene constante a lo largo de la mayor parte del trazado,
aparcamiento por un solo lados de la via, alternando el lado izquierdo y el derecho, y zonas en las que el
aparcamiento es inexistente.

El estado de conservacion de la calzada en general es bueno, las aceras son de loseta y su estado de conservacion
es bueno.

Muchas de las vias que conectan con la Avenida El Jable terminan en fondo de saco como por ejemplo El Mojén, La
Lava, Nivaria, etc.

El resto de las vias pertenecientes a este ambito son las encargadas de repartir el trafico tanto complejos a
hoteleros como residencias unifamiliares.

Foto 1, 2, 3; Estado del viario del nucleo Callao Salvaje. Fuente: Propia.
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Grafico: Jerarquia viario nucleo Playa Paraiso. Elaboracién Propia.
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Vias peatonales:

La finalidad de una red peatonal es conectar el territorio urbano de manera que nodos de comunicacién,
equipamientos y espacios publicos queden al alcance del ciudadano que se desplaza a pie. De este modo, se
garantiza buena accesibilidad a los multiples servicios y actividades cotidianas: centros educativos, de ocio,
administrativos, institucionales, culturales, civicos, los mercados municipales. En consecuencia, se favorece la
sensacion de proximidad vy, a la vez, se reduce la dependencia de la movilidad motorizada por parte de la poblacién.

Los criterios abordados en la gama de sendas peatonales a la hora de categorizar cada una entre si éste es favorable
o no lo es, van en funcién de la Orden VIV/561/2010 por el que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y la Ley
8/1995, de 6 de Abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la comunicacion.

LA CALETA

De los aproximadamente 53.483 metros de aceras existentes en el ambito de La Caleta, se tienen unos anchos de
acera tales que:

ANCHOS DE ACERAS ‘ METROS | PORCENTAIJE
Menores o igual a 1,40 23.784 44,74
Entre 1,40y 1,80 24.527 45,85
Mayores o igual a 1,80 5.172 9,67

Tabla: Anchos de acera. Elaboracion: Propia

Se observa en los datos de la tabla anterior en La Caleta mas del 90% de las aceras tienen un ancho inferior a 1,80
m. Esto refleja que, la mayor parte de las aceras existentes no poseen las dimensiones, de longitud transversal
adecuadas para cumplir con la Ley de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas y de la Comunicacion, la cual
exige una longitud transversal libre de 1,80 m como minimo.

PLAYA PARAISO

De los aproximadamente 22.159 metros de aceras existentes en el nucleo, tienen unos anchos de acera tales que:
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ANCHOS DE ACERAS ‘ METROS | PORCENTAIJE
Menores o igual a 1,40 0 0
Entre 1,40y 1,80 17.182 77,54
Mayores oiguala 1,80 4977 22,46

Tabla: Anchos de acera. Elaboracion: Propia

Como se puede comprobar en los datos de la tabla anterior, se observa que en Playa Paraiso el 77% de la aceras
tienen un ancho comprendido entre 1,40 m y 1,80 m. La mayor parte de las aceras existentes no poseen las
dimensiones, de longitud transversal adecuadas para cumplir con la Ley de Accesibilidad y Supresion de Barreras
Fisicas y de la Comunicacién, la cual exige una longitud transversal libre de 1,80 m como minimo.

CALLAO SALVAIE

En el nucleo de Callao Salvaje existen aproximadamente 29.402 metros de aceras, los cuales tienen unos anchos
de acera tales que:

ANCHOS DE ACERAS ‘ METROS | PORCENTAIJE
Menores o igual a 1,40 7.817 26,58
Entre 1,40y 1,80 14.608 49,68
Mayores oiguala 1,80 6.977 23,72

Tabla: Anchos de acera. Elaboracion: Propia

En vista de los resultados obtenidos, se observa que en Callao Salvaje casi la mitad de las aceras tienen un ancho
comprendido entre 1,40 m y 1,80 m. Esto refleja que, la mayor parte de las aceras existentes no poseen las
dimensiones, de longitud transversal adecuadas para cumplir con la Ley de Accesibilidad y Supresién de Barreras
Fisicas y de la Comunicacion, la cual exige una longitud transversal libre de 1,80 m como minimo.

Trafico

Desde el punto de vista del trafico, el viario analizado no presenta graves problemas de congestién, presentando en
practicamente la totalidad de las vias unos niveles de saturacion aceptables.
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Las mayores intensidades de trafico se concentran en la TF-47 y en sus accesos a los distintos ambitos. Estos accesos
permiten conectar la 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.

Respecto al aparcamiento no se detectan problemas de aparcamientos en ninguno de los tres ambitos de
actuacién. Aunque si existe una importante deficiencia en plazas destinadas a usuarios con movilidad reducida ya
que sumando las plazas de los tres dmbitos tan solo se contabilizan 10 plazas cuando por normativa deberian existir
como minimo 120 plazas destinadas a los usuarios de movilidad reducida.

Transporte publico

LA CALETA

La Caleta cuenta con 13 paradas de guaguas. Las paradas presentan una buena accesibilidad, aunque se pueden
realizar mejoras en las mismas, algunas de las paradas carecen de zonas de sombra y bancos para hacer a los
viajeros mas cémoda la espera.

Respecto al recorrido y a la cobertura de la red actual, el usuario tarda menos de 10 minutos desde cualquier punto
del dambito hasta la parada de guaguas mas cercana, se observa que la cobertura actual de guaguas, que presenta
cierta discontinuidad.

PLAYA PARAISO

El dmbito tan solo dispone de una linea regular de guaguas Playa Paraiso cuenta con ocho paradas de guagua,
teniendo en cuenta que el usuario tarda menos de 10 minutos desde cualquier punto del ambito hasta la parada de
guaguas mas cercana, se observa que la cobertura actual de guaguas, ocupa casi totalmente el territorio del dmbito
de estudio.

CALLAO SALVAIE

En el ambito operan 3 lineas regulares de guaguas, ademds en Callao Salvaje se contabilizan 10 paradas de
guaguas.

pepIAIadLLDg B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘UIIBZIUIBPOL 3p LE|

Considerando que el usuario tarda menos de 10 minutos desde cualquier punto del ambito hasta la parada de
guaguas mas cercana la cobertura actual de guaguas, cubre casi totalmente el territorio del dmbito de estudio.
Destacar que la Unica zona que no queda cubierta por dicha cobertura es una pequena parte de Suefio Azul.
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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 produccién artificial (como desaladoras) o de reutilizacidon y recuperacién para completar el
suministro de agua potable. La desaladora comarcal EDAM. Playa de Las Américas, situada junto a la TF-1 en la zona
de confluencia de los municipios de Arona y Adeje, se ha convertido en una de las principales fuentes de
abastecimiento de agua a la red de ambas ciudades turisticas. Dado que en la actualidad se encuentra al limite de su
capacidad, el Cabildo insular junto con la empresa concesionaria de su mantenimiento -IONICS Ibérica S.A.-, se han
puesto manos a la obra para aumentar la produccién y la optimizacién de su funcionamiento.

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

La red de distribucion de los nucleos turisticos que forman parte de este estudio presenta una buena estructura,
con didmetros y materiales adecuados. No obstante, no se ha podido diagnosticar su estado al desconocer el ratio
de fugas, presién y caudales de la red.

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

3.5.3 RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES

La red de saneamiento es unitaria en su mayor parte. Las aguas recogidas mediante colectores en la red de cada
nucleo de poblacién llegan hasta la Estacion de Tratamiento por medio de las diferentes Estaciones de Bombeo de
Aguas Residuales (EBAR). En la Estacion de Tratamiento pasan por el proceso primario antes de ser enviadas a la
Depuradora de Aguas Residuales, donde reciben el tratamiento necesario para su reutilizacién.

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). Ademas, al ser la mayor parte de la red de saneamiento 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 optimizacién, el
sistema de depuracién tiene un rendimiento aceptable y contiene un sistema de cogeneracidn de energia eléctrica
que produce unos 18.000 Kw/mes.

Actualmente existe un proyecto de ampliacion de la depuradora impuesto por la nueva normativa que obliga a que
todos los caudales deban ser sometidos a tratamiento biolégico
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3.5.4 RED DE ENERGIA ELECTRICA

La energia eléctrica llega al sur de la isla a través de redes aéreas de alta tensién 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 la
central térmica de Granadilla y Candelaria y de las centrales edlicas de Guia de Isora, Granadilla y Arico, hasta las
subestaciones. En ellas la energia eléctrica es transformada de 66 KV a 20 KV. Las lineas de Media Tensién (M.T.) se
distribuyen de forma aérea hasta la periferia del &mbito turistico, y una vez dentro de éste la red continta de forma
subterrdnea. Esta red trasporta la electricidad desde las subestaciones hasta las estaciones transformadoras de baja
tensién, desde donde salen las redes de baja tensidén que transcurren bajo las aceras a ambos lados de las calles y se
conectan con los complejos turisticos o las viviendas a través de las arquetas de electricidad, que se encuentran en
los espacios publicos.

La empresa encargada del suministro de energia eléctrica en los ambitos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje
es Unelco - Endesa.

3.5.5 ALUMBRADO PUBLICO

Costa Adeje se sitla en la zona de proteccion definido por la Ley 31/1988 y el RD 243/92, sobre Proteccion de la
Calidad Astrondmica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias, aspecto que debe tenerse en
consideracién a la hora de determinar el nivel de exigencia de la iluminacidon que se implante en los nucleos
turisticos.

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

El ambito de estudio cuenta con diferentes tipos de farolas y luminarias. En general, su estado de conservacién es
aceptable.

3.5.6 RED DE TELECOMUNICACIONES

Se entiende como red de telecomunicaciones a la que propaga la comunicacion a distancia a través de ondas
electromagnéticas, estando incluidas, por tanto, distintas tecnologias, como radio, televisién, 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 unidén entre Europa y América, estando prevista la creacién de
un anillo de fibra dptica que mejore las telecomunicaciones de la isla.
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La red de telecomunicaciones se distribuye a través de los nucleos turisticos y transcurre a lo largo de las calles de
forma subterranea bajo las aceras. Los abonados se conectan a la red mediante las arquetas de telecomunicaciones.

3.5.7 GESTION DE RESIDUOS

_ Adeje se encuentra enmarcado dentro de la Zona Ill del actual modelo de
. ww ~ gestion de residuos urbanos de la 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

Z s instalaciones de tratamiento final de los residuos.

ZONA I

(W& 27

; Los contenedores existentes en los ambitos de estudio, tanto para residuos
20N organicos 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, la mayor parte de complejos residenciales y

turisticos disponen de sus propios cuartos de basura. La presencia de estos
Plano: Zonas de gestion de residuos contenedores no evita que aparezcan olores desagradables, debido a las
domiciliario. Elaboracién: Propia. . o~
P altas temperaturas predominantes la mayor parte del afo.

3.6 PLANES Y PROGRAMAS DE REFERENCIA

Para cumplir con el objetivo principal de aumentar la calidad, la competitividad y la sostenibilidad de Tenerife como
destino turistico, se han ido desarrollando una serie de acciones dirigidas a la renovacién de los nucleos turisticos
de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje desde una perspectiva publica, que se complementan con las
actuaciones de renovacién de establecimientos privados.

De entre estas acciones, destaca principalmente:

- El Convenio de Regeneracion del Espacio Turistico de Tenerife.

CONVENIO DE REGENERACION DEL ESPACIO TURISTICO DE TENERIFE

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

lgh @@ v
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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 (Asociacién Hotelera y Extrahotelera) como entidad privada, estd gestionado por el
Departamento de Mejora del Espacio Publico Turistico de la entidad publica Turismo de Tenerife, dependiente del
Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, gracias al cual se han desarrollado cerca de 200 actuaciones que han supuesto
una inversién superior a los 70 millones de euros en espacios publicos como plazas, calles o jardines, y desde hace
algun tiempo ha incluido también la regeneracion de los espacios costeros de la Isla.

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

Plano: Ambitos de Dicho convenio es una mesa de voluntades, sin naturaleza juridica, que surge a partir de un completo andlisis de los
actuacion del Convenio de espacios publicos y privados de los distintos nucleos turisticos, que permite la colaboracién entre distintos niveles
Regeneracion Turistica. de la administracion publica y el sector privado. Es, por tanto, un foro de colaboracion y coordinacion entre los

Fuente: . . .. .. T .
. distintos niveles de administracion publica y el sector privado.
www.webtenerife.com

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

El Plan de Accidén para la Regeneracidon del Espacio Turistico constituye una respuesta consensuada, una vez
realizado un completo andlisis de los espacios publicos y privados de los nucleos turisticos, de las Administraciones
Publicas implicadas y del sector privado (ASHOTEL y otros representantes de la oferta complementaria).

Las acciones se han dividido en cuatro niveles de actuacién: un primer nivel, de caracter prioritario vy
responsabilidad municipal, un segundo nivel de actuaciones concretas de regeneracién tanto en el espacio publico
como en el espacio privado, un tercer nivel de operaciones integradas de rehabilitacion 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 se han propuesto 48 intervenciones dirigidas a
mejorar el espacio publico turistico, una de ellas en el ambito de estudio del presente plan.

- En concreto, desde la elaboracion del convenio hasta 14 de Junio de 2014, se han terminado 21 actuaciones
gue han supuesto una inversion total de 15.809.641,04 €. Entre ellas se encontraba la adecuacién de la Playa
Ajabo, en el nucleo de Callo Salvaje.
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- Las obras préximas a ejecutar a fecha de Junio de 2014 son 4 actuaciones que supondrdn una inversion de
4.717.666,99: Entre ellas, tiene especial incidencia en el dmbito de La Caleta, la actuacion “Mejora del acceso
a Costa Adeje desde Fafiabé.”

PROYECTOS DE EJECUCION DE OBRAS DEL AYUNTAMIENTO DE ADEJE-DIRECCION GENERAL DE COSTAS

Cabe destacar la presencia de dos acciones propuestas por el Ayuntamiento de Adeje, en coordinacién con la
Direccion General de Costas:

1. Proyecto de ejecucion de Sendero Litoral de Callao Salvaje: Esta actuacion resuelve la discontinuidad del eje
costero que recorre el nucleo de Callao Salvaje, mejorando la conexidn peatonal con el nucleo de Playa
Paraiso.

Plano: Sendero litoral de Callao Salvaje. Julio 2007 Fuente: Ayuntamiento de Adeje.
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2. Proyecto técnico de ejecucion del Paseo Maritimo de la Playa de la Enramada: el objetivo principal de esta
actuacidon es mejorar la conexién longitudinal por la costa a través del trazado de un Paseo Maritimo que
complete y dé continuidad al eje litoral del nlcleo de La Caleta, mejorando la movilidad peatonal y
conectando con Adeje.
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Plano: Proyecto Técnico de ejecucién del paseo maritimo de la playa de La Enramada. T.M. de Adeje (Tenerife). Septiembre 2009. Fuente:
Ayuntamiento de Adeje.
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3.7 ANALISIS DE LA EDIFICACION Y DEL PRODUCTO TURISTICO

3.7.1 TIPOLOGIA Y CATEGORIA DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS

Dentro de la zona turistica de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje, 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 las siguientes definiciones:

- Establecimiento turistico de alojamiento: el inmueble, conjunto de inmuebles o la parte de los mismos
gue, junto a sus bienes muebles, constituye una unidad funcional y de comercializacién auténoma, cuya
explotacién 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 alimentacién.

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

- Apartamento: el establecimiento extrahotelero compuesto por unidades de alojamiento dotadas del
equipamiento e instalaciones necesarias para la conservacién, manipulacién y consumo de alimentos.

El articulo 4 del citado Reglamento clasifica los establecimientos turisticos de alojamiento en las modalidades
hotelera y extrahotelera, 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 1 a 5 estrellas y una superior de 5 estrellas gran lujo; y
para el resto de tipologias, una categoria Unica.

- Para la modalidad extrahotelera: apartamento, villa, casa emblemadtica y casa rural. Para los
apartamentos se identifican tres categorias: de 3 a 5 estrellas; y para el resto de tipologias, una categoria
Unica. No obstante, los apartamentos de 1 y 2 llaves, asi como las villas de 4 y 5 llaves, existentes a la
entrada en vigor del Reglamento mantienen dicha clasificacién.
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En la zona turistica del presente PMM hay en la actualidad 21 establecimientos de alojamiento, de los que 19 tienen
plazas autorizadas administrativamente; 1 se ha dado de baja, habiéndose, por tanto, residencializado en su
totalidad; y el restante ha iniciado los tramites precisos para la obtencion de la correspondiente autorizacién
administrativa. De los 19 establecimientos autorizados, 17 se explotan turisticamente y los otros 2 no, 1 por estar
actualmente cerrado y el restante por haberse convertido en residencial. Ademas, de los 17 establecimientos en
explotacidn, 2 estan parcialmente residencializados.

18
16
14
12

10

EN EXPLOTACION 100% RESIDENCIALIZADO CERRADO DE BAJA EN TRAMITE

CON PLAZAS AUTORIZADAS SIN PLAZAS AUTORIZADAS

Grafico: Establecimientos de alojamiento segun estado de explotacion. Elaboracién propia.

Por modalidades, la mayoritaria es la hotelera, que suma 15 establecimientos, frente a los 6 establecimientos
extrahoteleros existentes en el ambito.
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De los 15 establecimientos hoteleros, todos ellos de la tipologia hotel, 13 tienen plazas autorizadas, 1 se ha dado de
baja y el restante estd en tramite de autorizacidon. No obstante, 1 de los 13 hoteles autorizados ha dejado de
explotarse turisticamente por haberse residencializado al 100% y otro, aunque esta en explotacion, se encuentra
parcialmente residencializado, habiendo dado de baja parte de sus plazas. Por categorias, hay 1 hotel de 5 estrellas
gran lujo, 2 de 5 estrellas, 3 de 4 estrellas y los 7 restantes son de 3 estrellas o inferior categoria. 18
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Grafico: Establecimientos hoteleros seguin estado de explotacidn por categorias. Elaboraciéon propia.

Por lo que respecta a los establecimientos extrahoteleros, en su totalidad de la tipologia apartamento y autorizados
administrativamente, hay 5 en explotacidon y 1 cerrado. De los 5 que se explotan turisticamente, 1 ha dado de baja
parte de sus plazas, estando, por tanto, parcialmente residencializado. Por categorias, tan sélo hay 1 complejo de
apartamentos de 3 estrellas, siendo los 5 restantes de 2 llaves o inferior categoria.
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EN EXPLOTACION CERRADO

CON PLAZAS AUTORIZADAS

WI1LL m2LL m3E

Grafico: Establecimientos extrahoteleros segln estado de explotacidn por categorias. Elaboracién propia.

En base a lo anterior, se puede concluir que la oferta de establecimientos hoteleros del dmbito es de calidad media,
con un 54% de establecimientos de 3 estrellas o menos, un 23% de 4 estrellas y 23% de 5 6 mds estrellas; mientras
que la oferta extrahotelera es de calidad baja, con un 83% de apartamentos de 1 6 2 llaves y un 17% de 3 estrellas,
no habiendo en el dmbito apartamentos de 4 o mas estrellas de categoria.

La situacion por zonas es la siguiente:
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LA CALETA PLAYA PARAISO CALLAO SALVAIJE

Grafico: Establecimientos de alojamiento segun estado de explotacion por modalidad y zona. Elaboracidn propia.

- En La Caleta hay 3 establecimientos hoteleros, todos ellos autorizados administrativamente y en
explotacién turistica. En esta zona no hay, por tanto, ningln establecimiento residencializado, ni total ni
parcialmente, como tampoco hay establecimiento extrahotelero alguno. Por categorias, 1 hotel se
corresponde con la categoria de 3 estrellas, otro con la de 5 estrellas y el restante es de 5 estrellas gran
lujo.
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HOTEL 3E
34%

©

Grafico: Establecimientos autorizados de La Caleta segiin modalidad por categorias. Elaboracién propia.

- En Playa Paraiso hay 9 establecimientos hoteleros, de los que 7 estdn autorizados (6 en explotacion
turistica y 1 completamente residencializado), 1 se ha dado de baja y el restante estd en tramite de
autorizacion. Por categorias, hay 3 hoteles de 3 estrellas, otros 3 de 4 estrellas y 1 de 5 estrellas.

HOTEL 5E
14%
HOTEL 3E
43%

HOTEL 4E
43%
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Grafico: Establecimientos autorizados de Playa Paraiso segin modalidad por categorias. Elaboracién propia.
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- En Callao Salvaje hay 9 establecimientos autorizados, de los que 3 son hoteles que se encuentran en
explotacién, 5 son apartamentos también en explotacidn turistica y el restante se corresponde con el
apartamento actualmente cerrado. En esta zona se localizan, ademds, los dos establecimientos
parcialmente residencializados del ambito (1 hotelero de 2 estrellas y 1 extrahotelero de 2 llaves). Por
categorias, hay 1 hotel de 1 estrellas y 2 de 2 estrellas; asi como 2 apartamentos de 1 llave, 3 de 2 llavesy 1
de 3 estrellas.

HOTEL

APART

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Grafico: Establecimientos autorizados de Callao Salvaje segiin modalidad por categorias. Elaboracién propia.

Por tanto, la totalidad de la oferta extrahotelera se localiza en Callao Salvaje, asi como los hoteles de menor
categoria; mientras que en Playa Paraiso se concentra la mitad de la oferta hotelera del ambito, incluido un
establecimiento de 5 estrellas y todos los de 4 estrellas. Por ultimo, La Caleta es la zona con menor niumero de
establecimientos, si bien es donde se sitan mayoritariamente los de las categorias superiores, incluido el Unico
hotel del ambito que ostenta las 5 estrellas gran lujo, asi como la Unica zona donde no estd presente el fendmeno
de la residencializacion de los establecimientos turisticos.
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3.7.2 PLAZAS DE ALOJAMIENTO

Las plazas de alojamiento autorizadas en el ambito son 9.005, a las que hay que afiadir 200 plazas en tramite de
autorizacion. No obstante, de estas 9.005 plazas, sélo 7.972 estan en explotacidn, mientras que las 1.033 plazas
restantes, que no se explotan (11,5%), corresponden a un establecimiento cerrado y a uno que se ha
residencializado de forma completa. A estas 1.033 plazas residencializadas que contindan autorizadas como
turisticas, hay que anadir 1.007 plazas que se han dado de baja, por la que la residencializacion afecta a un total de

2.040 plazas.
9.000
7.972
8.000
7.000
6.000
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=
Grafico: Plazas de alojamiento segun estado de explotacion. Elaboracion propia. %
-
[
3
=
Por modalidades, hay 7.300 plazas hoteleras autorizadas, de las que 6.526 estan en explotacion y 774 =
. T . . s s .. / =.
residencializadas, a pesar de mantener la autorizacion como turisticas. Ademas, hay 935 plazas hoteleras que se han =
oo

dado de baja y 200 en tramite. Por lo tanto, en la modalidad hotelera, la residencializacion afecta a un total de
1.709 plazas, de las que 774 contindan autorizadas y las 935 restantes no.
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En cuanto a la modalidad extrahotelera, hay 1.705 plazas autorizadas, de las que 1.446 se explotan turisticamente y
259 se han residencializado, a las que, ademas, hay que afiadir otras 72 plazas que figuran dadas de baja, afectando
la residencializacién a 331 plazas extrahoteleras.

7.000 6.526

6.000
5.000
4.000
3.000

2.000

774
200 259

1.000
72

PLAZAS AUTORIZADAS EN PLAZAS EN TRAMITE DE PLAZAS RESIDENCIALIZADAS DE ~ PLAZAS RESIDENCIALIZADAS DE
EXPLOTACION AUTORIZACION ALTA BAJA

= MODALIDAD HOTELERA m MODALIDAD EXTRAHOTELERA

Grafico: Plazas de alojamiento segun estado de explotacion por modalidad. Elaboracién propia.

Por lo que respecta a la distribucién por categorias de las plazas autorizadas, la situacidén es la siguiente:

- En la modalidad hotelera, hay 90 plazas de 5 estrellas gran lujo, 895 de 5 estrellas, 2.496 de 4 estrellas y
3.819 de 3 6 menos estrellas.

- En la modalidad extrahotelera, hay 658 plazas de 3 estrellas y 1.047 de 2 6 menos llaves.

Por tanto, se puede concluir que la oferta de plazas hoteleras del ambito es de calidad media, con un 52% de plazas
con 3 6 menos estrellas, un 34% de 4 estrellas y un 13% de 5 estrellas o superior. Por el contrario, la oferta de plazas
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en apartamentos es de calidad baja, con un 61% de plazas con 1 6 2 llaves y un 39% de 3 estrellas, y sin que haya
plazas extrahoteleras de mas de 3 estrellas.

13% 1% 5y

7%

34%
43%

m1E m2E m3E wm4E m5E m5EGL

Grafico: Plazas hoteleras autorizadas por categoria. Elaboracion propia.
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Grafico: Plazas extrahoteleras autorizadas por categoria. Elaboracion propia. 86
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La situacion por zonas es la siguiente:
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m RESIDENCIALIZADAS DADAS DE BAJA 798 137 72
B RESIDENCIALIZADAS DE ALTA 774 259
® EN TRAMITE DE AUTORIZACION 200
B AUTORIZADAS EN EXPLOTACION 904 4.933 689 1.446

Grafico: Plazas de alojamiento segun estado de explotacion por modalidad y zona. Elaboracién propia.

- En La Caleta hay 904 plazas hoteleras autorizadas y en explotacion, de las que 496 son de 3 estrellas, 318
de 5 estrellas y 90 de 5 estrellas gran lujo. No hay plazas residencializadas.
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B PLAZAS HOTELERAS 3E B PLAZAS HOTELERAS 5E B PLAZAS HOTELERAS 5EGL

Grafico: Plazas autorizadas de La Caleta segin modalidad por categorias. Elaboracién propia.

- En Playa Paraiso, al igual que en La Caleta, todas las plazas son de la modalidad hotelera, habiendo 4.933
autorizadas y en explotacién, 200 en tramite de obtener la correspondiente autorizaciéon, y 1.572
residencializadas, de las que 798 se han dado de baja y las 774 restantes continlan autorizadas como
turisticas. Por categorias, 2.634 plazas autorizadas son de 3 estrellas, 2.496 de 4 estrellas y 577 de 5
estrellas.
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Grafico: Plazas autorizadas de Playa Paraiso segun modalidad por categorias. Elaboracién propia.

- En Callao Salvaje hay 689 plazas hoteleras autorizadas y en explotacién (160 de 1 estrella y 529 de 2
estrellas) y 137, también hoteleras, que se han residencializado y dado de baja como turisticas. Ademads, en
esta zona se localiza la totalidad de las plazas extrahoteleras del ambito, con 1.446 plazas en apartamentos
autorizadas y en explotacién, y 331 residencializadas, de las que 72 se han dado de baja y 259 contintan
teniendo autorizacion turistica. Por categorias, hay 98 plazas autorizadas de 1 llave, 949 de 2 llaves y 658
de 3 estrellas.
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Grafico: Plazas autorizadas de Callao Salvaje segin modalidad por categorias. Elaboracion propia.

A la vista de estos datos, se puede concluir que la oferta de plazas hoteleras se concentra de forma mayoritaria en
la zona de Playa de Paraiso, que es también donde mds incidencia tiene la residencializacidn; mientras que en Callao
Salvaje se ubican todas las plazas en apartamentos del dmbito, asi como las hoteleras de menor categoria. El resto
de las plazas hoteleras del ambito turistico se localiza en La Caleta, incluidas las Unicas plazas con categoria superior
a 5 estrellas.

3.7.3 ANTIGUEDAD Y ESTADO DEL ALOJAMIENTO TURISTICO (ALOJATIVOS Y COMERCIALES)

ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS

El analisis de la antigliedad de los establecimientos turisticos se ha realizado a partir de las fechas en que
obtuvieron su autorizacion como tales, seguin las cuales el 60% de los establecimientos turisticos del ambito es
anterior al afio 2000, teniendo, por tanto, mas de 14 afios de antigliedad. En general, los establecimientos mas
antiguos se localizan en las zonas de Callao Salvaje y Playa Paraiso, como se vera a continuacién.
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Plano: Antigiiedad de la Planta de Alojamiento en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién propia
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La situacion por zonas es la siguiente:

- La planta alojativa de Callao Salvaje se desarrolld principalmente en las décadas de 1980 y 1990, si bien el
primer establecimiento de esta zona abrid sus puertas en el afio 1974, y otros dos obtuvieron la
autorizacion turistica ya en la década de los afios 2000. A excepcién de un establecimiento ubicado en
Suefio Azul, los demads establecimientos de esta zona se localizan en el sector de Callao Salvaje,
fundamentalmente en la costa, concretamente a lo largo de la calle La Lava; y hacia el interior, en torno a
la avenida El Jable.

- El desarrollo turistico en la zona de Playa Paraiso se hizo dos etapas: una primera etapa en la década de
1980, en la que se abrieron cuatro hoteles en torno a la avenida Adeje 300, (entre el Barranco del Pinque y
la zona de bano de Las Galgas); y una segunda etapa en la década de los afios 2000, en que se abrieron
otros cuatro hoteles, de 4 y 5 estrellas, en el sector costero del nucleo.

- En la zona de La Caleta, el establecimiento mas antiguo data de 1997 y se localiza en la zona costera del
sector de La Caleta I, en la avenida de Las Gaviotas. Los otros dos hoteles, pertenecientes al sector de
Barranco de las Torres son mas recientes y estan integrados en los dos campos de golf de la zona: el hotel
de 5 estrellas gran lujo, ubicado en el Golf Costa Adeje, abrid en el afio 2008; y el de 5 estrellas, en Los
Lagos Golf, en el afio 2012.

Como se puede observar, Callao Salvaje y Playa Paraiso acogen la oferta de alojamiento turistico con mayor grado
de obsolescencia y deterioro, estando el estado de conservaciéon de los establecimientos directamente relacionado
con su modalidad y categoria, de forma que los de menor categoria son, en general, los mas antiguos y los que
tienen una imagen mas degradada, al igual que los extrahoteleros. Por lo que respecta a la zona de La Caleta, su
oferta, si bien es reducida en nimero, es de reciente construccidon y elevada categoria, encontrandose en buen
estado de conservacién.

Por tanto, se puede afirmar que la obsolescencia es una caracteristica fundamental de los establecimientos
turisticos del dmbito, a excepcidon de los situados en la zona de La Caleta. En relacidn con esto, se consideran
susceptibles de renovacién 10 hoteles, que suponen 5.215 plazas, y todos los complejos de apartamentos del
ambito, que son 6 y suponen 1.075 plazas.
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ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

El analisis de la antigliedad de los establecimientos comerciales se ha realizado con los datos catastrales de las
parcelas, y su estado de conservacidn, con los datos obtenidos en el trabajo de campo en Septiembre de 2013.
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En cuanto al disefio, la estética y el estado de conservacién de los establecimientos comerciales, cabe mencionar la
escasa calidad general, y la imagen un tanto descuidada y obsoleta de los mismos. Cada comercio tiene su propio
criterio en cuestidn a la carteleria, colores, tamanos, cubriciones, etc., sin que se detecten aspectos comunes que
sugieran la existencia de algun tipo de regulacion.

Los establecimientos comerciales tanto de Playa Paraiso como de Callao Salvaje siguen una pauta similar a sus
establecimientos de alojamiento turistico, encontrandose en estados de estados de conservacién bastante bajos.

3.7.4 INDICADORES TURISTICOS

Los siguientes datos proceden de las Encuestas de Alojamiento Turistico, realizadas por el Instituto Canario de
Estadistica (ISTAC), que ha proporcionado una explotacién a medida de las mismas referida exclusivamente al
ambito de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje.

AFLUENCIA DE TURISTAS

De 2009 a 2013 se ha producido un incremento del nimero de turistas alojados en el municipio, que ha pasado de
220.909 a 303.286.

El 76% de los turistas son extranjeros, principalmente britanicos y alemanes, que en el afio 2013 representan
respectivamente el 31% y el 15% de los turistas del ambito. Los residentes canarios suponen el 9% de los turistas del
ambito; y los residentes en el resto de Espafia, el 15%. No obstante, la importancia relativa de los turistas nacionales
es cada vez menor, habiendo pasado de un 33% en el afio 2009 al 24% en el 2013.

iNDICE DE OCUPACION

En el afio 2013, el indice censal de ocupacidn por plazas en los establecimientos hoteleros del dmbito fue del 74,7%,
lo que supone un incremento significativo respecto a la ocupacién del afio 2009, que se situé en el 61,5%. Una
ocupacion hotelera del 74,7% se puede considerar elevada en el contexto insular, donde en el 2013 se alcanzd el
72,9%, si bien es inferior a la registrada en el conjunto del municipio de Adeje (78,3%). En La Caleta-Playa Paraiso-
Callao Salvaje, los meses de mayor ocupacién son enero y agosto, con un maximo del 86%; y los de menor
ocupacidn, mayo y junio, con un minimo del 64,5%.

La ocupacion extrahotelera es significativamente mas baja que la hotelera, situandose en el afo 2013 en el 52,3%, si
bien su evolucidén también es positiva, pues en el afilo 2009 tan solo se alcanzé el 37,7% de ocupacion en las plazas
extrahoteleras. En cualquier caso, es bastante superior a la registrada a nivel municipal e insular, ambas al inferiores
al 41%. Por meses, la mayor ocupacion corresponde a julio y agosto, con un maximo del 72,8%; y la menor, a mayo
y septiembre, con un minimo del 33,9%.
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ESTANCIA MEDIA

La estancia media en los hoteles del ambito se ha reducido de 6,8 noches en 2009 a 6,3 en 2013, situdndose
ligeramente por debajo de la estancia media hotelera del municipio de Adeje (6,8 noches) y de la isla de Tenerife
(6,4 noches).

Por el contrario, en la estancia media extrahotelera del ambito se ha dado la situacién contraria, pasando de 7,1
noches en 2009 a 9,3 en 2013, siendo mds elevada que la municipal (7,8 noches) y la insular (7,3 noches).

Atendiendo al lugar de residencia de los turistas, los alemanes fueron los de mayor estancia media hotelera en el
afo 2013, con 7,5 noches; mientras que la mayor estancia media extrahotelera corresponde a los turistas
britdnicos, con 10,8 noches. Por el contrario, los turistas nacionales y, dentro de estos, los residentes canarios, son
los de menor estancia media hotelera y extrahotelera.

GASTO TURISTICO

El gasto medio total por turista y dia en el dmbito de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje se cifra en 137,37 €, por
debajo de los 140,50 € del municipio y por encima de los 129,18 € alcanzados a nivel insular. Este gasto se realiza
fundamentalmente en el lugar del origen del turista, 107,44 €, y el resto, 29,93 €, en Canarias. De 2009 a 2013 el
gasto medio total por turista y dia en el ambito se ha incrementado en algo menos de 21 €, aunque el gasto
realizado en Canarias se ha mantenido estable, por lo que dicho incremento ha ido exclusivamente en beneficio del
gasto realizado en origen.

Por nacionalidad, los turistas que mas gastan diariamente son los alemanes, con 142,70 €, que son también los de
mayor gasto diario en origen (116,40 €); mientras que los britdnicos son los de mayor gasto diario en destino, con
27,38 €. En cambio, los espanoles los turistas de menor gasto diario, tanto en origen como en destino.

RENTABILIDAD DE LOS ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

La tarifa media diaria por habitaciéon ocupada en los establecimientos hoteleros del ambito fue en el afio 2013 de
56,58 €, muy inferior a las tarifas municipal (82,84 €) e insular (72,92 €).En el caso de los establecimientos
extrahoteleros, la tarifa media diaria por habitacidon ocupada del dmbito (34,75 €) es también inferior a la municipal
(38,94 €) y a lainsular (44,54 €).

3.7.5 RECURSOS TURISTICOS DISPONIBLES

Los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje, conjuntamente con Costa Adeje y Los Cristianos-
Las Américas, se configuran como el centro neuralgico de la Comarca Sur de Tenerife. Esta comarca cuenta con una
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gran variedad de recursos etnograficos, patrimoniales, naturales y turisticos, con los cuales el conjunto Adeje-Arona
interactla permanentemente, coadyuvando a fortalecer su oferta complementaria y su posicionamiento en el
mercado turistico.
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40 - MONUMENTO NATURAL DE MONTANA AMARILLA 01 - PUERTO COLON
39 - MIRADOR LA CENTINELA 02 - PUERTO DE LOS CRISTIANOS
03 - FRANJA MARINA TENO-RASCA
38 - MONUMENTO NATURAL DE ROQUE DE JAMA L
04 - AQUALAND
37 - ZONA PALEONTOLOGICA DE PUNTA NEGRA
05 - SIAM PARK
36 - RESERVA NATURAL ESPECIAL DEL MALPAIS DE RASCA
06 - JUNGLE PARK
35 - MONUMENTO NATURAL DE MONTANA DE GUAZA
07 - MONKEY PARK
34 - BARRANCO DE AQUILINO
08 - CAMEL PARK
33- MONTANA CHAYOFITA
09 - GOLF COSTA ADEJE
32 - ZONA PALEONTOLOGICA DEL GUINCHO
o - e CIUDAD 10 - KARTING CLUB LAS AMERICAS
1 - 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
s f 13 - GOLF DEL SUR
28 - RESERVA NATURAL DE BARRANCO DEL INFIERNO /
é i/ 14 - IGLESIA PARROQUIAL DE N.S. DE SANTA URSULA
27 - PAISAJE PROTEGIDO DE IFONCHE J/ /i
26 - COSTA DEL SILENCIO i f /J 13 S MUSEQ DEARTESACRO
25 - LAS GALLETAS " 16 - CASA FUERTE
24 -PALM-MAR " / 17 - ERMITA DE SAN SEBASTIAN
23-LACALETA .~/ | 18 - IGLESIA PARROQUIAL Y CRUZ DE SAN ANTONIO ABAD
22 - PLAYAPARAISO .~/ 19 - CASERIO DE CASAS ALTAS

21 - CALLAO SALVAJE 20 - MAGMA ARTE Y CONGRESOS

Grafico: Diagrama de recursos turisticos comarcales. Elaboracién: Propia

Fotografia 1: Paisaje Protegido de Ifonche. Fuente: www.gobiernodecanarias.org.
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Fotografia 2: Reserva Natural Especial de Barranco del Infierno. Fuente: www.visitar canarias.com.

Fotografia 3: Sitio de Interés Cientifico La Caleta. Fuente: Propia.
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NATURALEZA'Y PAISAJE

La principal riqueza que poseen los enclaves de Callao Salvaje, Playa Paraiso y La Caleta son su propio litoral y su
franja marina asociada que, por su valor, se encuadra en una Zona Especial de Conservacién (ZEC) denominada
Franja Marina Teno-Rasca; asi como sus valores paisajisticos y ambientales.

El ZEC marino posee un importante valor faunistico, siendo el habitat de una gran variedad de cetaceos, 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.

A nivel paisajistico encontramos 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 a lo
largo de todo el frente costero de los dmbitos de actuacion.

Uno de los principales atractivos es el Sitio de Interés Cientifico de La Caleta, que ofrece la posibilidad de practicar el
senderismo, a través de las rutas existentes que parten de los nucleos turisticos, como los senderos de La Caleta-
Playa Paraiso.

Otros grandes puntos de atraccion lo conforman el las pequefias calas que se identifican en las desembocaduras de
los barrancos. Algunas mantienen su composicién y morfologia original de cantos y arenas como la playa de Las
Salinas y El Pinque, y otros espacios que han sido transformados artificialmente en playas de arena como la playa de
las Galgas y de Ajabo. Ademas la costa rocosa se encuentra salpicada de puntos aptos para el bafo, algunos con
mejoras en la accesibilidad, con gran potencial e infrautilizadas turisticamente.

DEPORTIVOS Y NAUTICOS

El ambito dispone de una oferta significativa de senderos, siendo el mas frecuentado por los turistas el sendero de
La Caleta-Playa Paraiso, que recorre la mayor parte del litoral de la zona turistica. Se trata de un sendero no
establecido oficialmente, pero con un camino muy visible y de facil realizacién, con una distancia aproximada de 3,5
Km.

La oferta deportiva y nautica del dmbito se concentra en la zona de La Caleta, donde se situan, por un lado, la
Escuela Municipal Apnea Academy West, que ofrece diferentes actividades entre las que destacan los cursos de
apnea para todos los niveles, sesiones de relajacidon y respiracién, masajes acudticos, excursiones para nadar con
tortugas y avistamientos de cetdceos; y por otro lado, el Centro Deportivo de Alto Rendimiento Tenerife Top
Training, inaugurado en 2008 y dirigido a la preparaciéon de deportistas de élite de diversas disciplinas (futbol,
natacion y tenis, entre otras).
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No obstante, lo mas destacable de la oferta deportiva del dmbito son sus dos campos de golf: Golf Costa Adeje y Los
Lagos Golf, ambos situados también en La Caleta y sede de diversos torneos internacionales de golf. En otro orden
de cosas, en el Golf Costa Adeje se celebran también conciertos de artistas de prestigio internacional.

En Playa Paraiso destacan las piscinas de Lago Paraiso, que incluye la Escuela de Buceo Taucho, donde se pueden
alquilar equipos y realizar inmersiones en los alrededores.

Finalmente, Callao Salvaje es el sector con menos oferta complementaria del ambito, que practicamente se limita a
las instalaciones deportivas del Grand Hotel Callao Sport, accesibles al publico general y equipadas con canchas de
tenis, squash y paddle, un campo de golf de 9 hoyos y una pista multideportes. En este sector se encuentra también
el Sporting Club Suefio Azul, un complejo con piscina y 6 canchas de tenis que actualmente esta cerrado.

TERAPEUTICOS Y DE MANTENIMIENTO PERSONAL

Cinco hoteles del ambito cuenta con instalaciones de spa: uno en la zona de Callao Salvaje, tres en Playa Paraiso y el
restante en La Caleta.

ETNOGRAFICOS Y CULTURALES

El ambito no dispone de oferta cultural. No obstante, en sus inmediaciones se encuentra la Ermita de San Sebastian,
la primera construida en el sur de la isla, y donde cada 20 de enero se celebra la Festividad de San Sebastian, que se
remonta a finales del siglo XIX y cada afio redine a miles de peregrinos.

ENTRETENIMIENTO Y CONSUMO

El 4mbito cuenta con 3.820 m? de superficie comercial distribuidos en 51 establecimientos.” Por zonas, en Playa
Paraiso se localizan 38 establecimientos que representan el 69% de la superficie comercial, seguido de Callao
Salvaje, con 8 establecimientos y el 26% de la superficie comercial. La Caleta es la zona con menos oferta comercial,
con sélo 5 establecimientos que suponen el 5% de la superficie de venta del ambito.

Se trata de un comercio de reducidas dimensiones, con una superficie media de venta por establecimiento de 75
m?, y que responde a la siguiente estructura comercial: 45 establecimientos tienen menos de 120 m? de superficie
de venta, 4 establecimientos tienen entre 120 y 400 m? y sélo 2 establecimientos tienen mas de 400 m’ de
superficie.
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El nivel de diversificacion y de especializacion comercial es practicamente nulo, y la poca oferta especializada
existente se localiza casi en su totalidad en Playa Paraiso. La distribuciéon de los establecimientos por tipologias
comerciales es la siguiente:

¢

Grafico: Establecimientos comerciales por tipologia. Elaboracion propia.

M COMERCIO MIXTO (BAZARES)

B CONSUMO COTIDIANO (ALIMENTACION)

= EQUIPAMIENTO DEL HOGAR
(ELECTRODOMESTICOS)

m OTROS

B EQUIPAMIENTO PERSONAL
(JOYERIAS, ROPA, CALZADO Y COMPLEMENTOS)

Por lo que respecta a la ubicacion de la oferta comercial, tan sélo 6 establecimientos, que representan el 4,5% de la
superficie, se encuentra aislado. El resto se ubica bien en alguno de los centros comerciales del ambito, bien en las
galerias de los principales establecimientos alojativos. Pese a esta circunstancia, ninguno de los centros comerciales
del ambito tiene entidad suficiente.

En cuanto a la oferta de restauracion del ambito es, en general, escasa en cantidad y calidad, aunque con
diferencias significativas entre las tres zonas. Los restaurantes mads reconocidos por su tradicién y calidad se
localizan en el paseo maritimo de La Caleta, donde se puede degustar pescado local al borde del mar. Por el
contrario, en Callao Salvaje y Playa Paraiso, la oferta de restauracion es muy escasa y de poca calidad,
caracterizandose por establecimientos de cocina internacional y sport pubs.
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3.8 ENCUESTAS

VALORACION DE LOS TURISTAS

Los siguientes datos proceden de la Encuesta sobre Gasto Turistico, realizada por el ISTAC, que ha proporcionado
una explotaciéon a medida de dicha encuesta referida exclusivamente al ambito de La Caleta-Playa Paraiso-Callao
Salvaje.

PERFIL DEL TURISTA'Y GRUPO DE VIAJE:

El 55% de los turistas encuestados son mujeres y el 45% hombres. Por tramos de edad, el 51% tiene menos de 44
afios y el 49% mas de 44 afios. Los turistas vienen principalmente acompafiados de su pareja (76%), y el 28,4% viene
acompafiado de sus hijos.

CARACTERISTICAS DEL VIAJE

Un porcentaje mayoritario de los turistas (56,8%) opta el régimen de alojamiento con todo incluido, que ademads
pagan en origen, junto con el vuelo. En el caso de los turistas britdnicos, este porcentaje es aun mayor (71,2%).

ELECCION DEL DESTINO

Para el 94,6% de los turistas, el clima es el principal motivo para elegir el destino, seguido de la tranquilidad (44,3%
de los turistas). Por el contrario, los aspectos que menos influyen en la eleccién son la oferta deportiva (4% de los
turistas) y de ocio infantil (8,7% de los turistas).

FIDELIZACION DEL TURISTA:

Los turistas del ambito estan notablemente fidelizados con Canarias, de forma que el 66,4% de los encuestados ha
estado con anterioridad, y el 51,7% ha visitado el archipiélago dos o mas veces.

La fidelizacién de los turistas queda también patente en las principales formas de conocer el dmbito como destino
turistico, que son, en primer lugar, por visitas anteriores (61,2%), y en segundo lugar, por la recomendacién de
amigos o familiares (32,5%).

SATISFACCION CON EL DESTINO:

Los turistas encuestados se muestran muy satisfechos, de forma el 78,2% se va con una impresion muy buena o
buena, siendo este porcentaje significativamente mds alto en el caso de los turistas britanicos (85,2%), que son el
grupo mas numeroso del ambito.
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En coherencia con lo anterior, los turistas dan al ambito una valoracion global de 8 puntos sobre 10 posibles, que se
eleva hasta 8,3 puntos en el caso de los turistas britanicos, y se reduce hasta los 7,7 y 7,8 puntos, respectivamente,
en el caso de los espaiioles y los alemanes.

Los factores concretos mejor y peor valorados por los turistas encuestados son los siguientes:
- Mejor valorados: en primer lugar, el clima, seguido de la hospitalidad y el trato recibido en el alojamiento.

- Peor valorados: en primer lugar, el ocio nocturno, seguido de la calidad y variedad de la oferta comercial,
la oferta cultural y el golf.

3.9 ANALISIS SOCIOECONOMICO

3.9.1 ANALISIS DEMOGRAFICO

POBLACION RESIDENTE

La poblacién residente en el &mbito de estudio, segin ha quedado definido en el apartado denominado AMBITO DE
ESTUDIO Y SU CONTEXTO TERRITORIAL de este documento, en el afio 2013 es de 7.032 personas, que residen
principalmente en los nucleos de Callao Salvaje (52,3%), incluido Sueiio Azul, Playa Paraiso (39,9%) y La Caleta
(7,8%), y representan el 14,2% de los residentes en el municipio de Adeje.

En los ultimos diez afios, la poblacién del ambito se ha incrementado significativamente, creciendo a una tasa media
anual del 7,96%, lo que ha supuesto un aumento de 4.004 personas. El ndcleo mas dindmico demograficamente
hablando ha sido Playa Paraiso, que ha crecido a un ritmo medio anual del 9,2%, frente al 4,3% de La Caleta. Ha
habido crecimiento interanual en todos los afios del periodo 2004-2013, siendo éste particularmente intenso hasta
2008, y mas moderado de ahi en adelante.

POBLACION RESIDENTE EN EL AMBITO POR ENTIDADES Y NUCLEOS DE POBLACION. PERIODO 2004-2013
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ENTIDAD/NUCLEO 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
LA CALETA 358 382 415 417 445 465 488 514 520 552
PLAYA PARAISO 1.043 | 1.294 | 1.548 | 1.769 | 2.139 | 2.321 | 2.434 | 2.507 | 2.592 | 2.807
CALLAO SALVAIE 993 1.263 | 1.570 | 1.950 | 2.223 | 2.431 | 2.468 | 2.546 | 2.617 | 2.811
SUENO AZUL 634 685 736 739 790 817 811 813 843 862
AMBITO DE ESTUDIO 3.028 | 3.624 | 4.269 | 4.875 | 5.597 | 6.034 | 6.201 | 6.380 | 6.572 | 7.032
Fuente: Nomenclator del Padrén Municipal a 1 de enero de cada afio, ISTAC. 104
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La poblacidn extranjera ha sido la responsable del crecimiento poblacional del ambito, representando en el afio
2013 el 72% de los residentes y habiéndose incrementando en poco mas de 3.100 personas en los ultimos diez
afos. La estructura por grupos de edad de los residentes en el ambito es la siguiente: 11% menores de 15 afios, 46%
comprendido entre 15 y 44 afios, 28% entre 45 y 64 afios y 15% mayores de 64 afos.

CARGA POBLACIONAL

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

Poblacion vinculada

Para calcular la poblacién vinculada del ambito, se parte de los datos de poblacién vinculada del municipio de Adeje
que figuran en el Censo de Poblacion y Viviendas 2011, elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE),
segln los cuales la poblacion 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 vinculacién,
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 ultimo, las personas vinculadas sdlo por estudios suponen apenas un 2,37% de los
residentes.

Para estimar la poblacion vinculada del ambito se considera que las anteriores tasas de vinculacidon no han variado
desde el afio 2011. Sin embargo, estas tasas municipales no son extrapolables al dmbito de este PMM, pues en él la
l6gica lleva a pensar que la vinculacidn por trabajo y por segunda vivienda ha de ser superior que en el conjunto
municipal, ya que la concentracion de la actividad turistica, y de actividades y servicios conexos, atrae trabajadores
gue no necesariamente residen en el ambito.

Por este motivo, se acude a la Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos Locales (EIEL) para estimar qué
porcentaje de la poblacién vinculada municipal se puede atribuir al dmbito de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje,
ya que incluye una estimacion de la poblacidn estacional mdxima del municipio y de sus entidades y nucleos de
poblacién. La poblacién estacional maxima se define como una cifra estimada ponderadamente a partir de las
evoluciones demograficas periddicas (veranos y fines de semana) observadas en los ultimos afios, que comprende el
total de la poblacién residente habitual mas la ocasional.? Por tanto, si a la poblacién estacional maxima se le resta
la poblacidn residente, se obtiene como resultado la poblacion vinculada no residente.

> Encuesta de Infraestructuras y Equipamientos Locales. Manual de Instrucciones 2011.
Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
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Los resultados obtenidos son los siguientes: la poblacién vinculada no residente del municipio es de 89.602
personas, de las que 9.589 corresponden al ambito. Por tanto, la poblacién vinculada del ambito es el 10,7% de la
municipal. Aplicando este porcentaje sobre la poblacion vinculada del municipio por trabajo y por segunda
vivienda,’ segun el Censo de Poblacién y Viviendas 2011, se obtiene la poblacién vinculada del dmbito, que queda
estimada en 2.935 personas, de las que 1.302 lo son por trabajo y 1.633 por segunda vivienda.

Poblacion equivalente

Una vez estimada la poblacién vinculada, es preciso transformarla en poblacién equivalente, para lo cual se calculan
unos porcentajes de permanencia anual en el ambito en funcién de las caracteristicas que definen cada tipo de
vinculacion. Estos porcentajes, aplicados sobre la correspondiente poblacién 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 vinculacién por trabajo (correspondiente a 240 dias de permanencia anual) y el
16,44% para la vinculacidon por segunda vivienda (correspondiente a 60 dias de permanencia anual).

Una vez aplicados los porcentajes anteriores sobre la poblacién vinculada de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje,
se obtiene que su poblacidn equivalente es de 1.125 personas, de las que 856 son poblacidn equivalente por trabajo
y 269 por segunda vivienda.

Poblacion turistica

La poblacién turistica maxima del ambito es igual al nUmero de plazas de alojamiento turistico que se encuentran
en explotacidn, que son 7.972: 6.526 hoteleras y 1.446 extrahoteleras. No obstante, a efectos de este analisis lo que
interesa es el nimero medio diario de turistas presentes en el ambito, para lo que es preciso relacionar las plazas
ofertadas con sus respectivos indices medios de ocupacidn, que son del 74,7% para las plazas hoteleras y del 51,0%
para las extrahoteleras, tal y como se recoge en el apartado denominado INDICADORES TURISTICOS de este
documento.

Aplicando los indices medios de ocupacion a las plazas en explotacion, se estima que el numero medio diario de
turistas presentes en el ambito es de 5.612.

* En el 4mbito no hay centros educativos, por lo que tampoco puede haber poblacién vinculada
por estudios.
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Carga poblacional

La carga poblacional total que soporta el ambito se calcula como la suma de la poblacién residente, la poblacién
vinculada por trabajo y segunda vivienda, una vez transformada en poblacién equivalente, y el nimero medio diario
de turistas, quedando estimada en 13.769 personas.

CARGA POBLACIONAL DEL AMBITO. ANO 2013

POBLACION EQUIVALENTE P OBLACION carca
POBLACION RESIDENTE POR TRABAJO | TORSEGUNDA TURISTICA POBLACIONAL
VIVIENDA
7.032 856 269 5.612 13.769

Fuente: Elaboracion propia

PROYECCION POBLACIONAL

Para hacer la proyeccién de la poblacion residente, se parte, por un lado, de su dindmica demografica reciente; y
por otro lado, de la proyeccién que realiza el ISTAC para todo el sur de Tenerife hasta el afio 2019.

La dinamica demografica reciente, sustentada fundamentalmente por el incremento de la poblacién de
nacionalidad extranjera, viene definida por una tasa de crecimiento medio anual en el periodo 2004-2013 del
7,96%. No obstante, este periodo comprende tanto afios de rapido crecimiento poblacional, con tasas interanuales
superiores al 14%, 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 mds adecuado
tomar como punto de partida el crecimiento poblacional experimentado por éste en el periodo 2010-2013, que es
del 3,1%, de forma que la proyeccion no se vea sobreestimada al ser calculada con una tasa comprensiva de afios de
crecimiento poblacional acelerado vinculado a la bonanza econdmica existente hasta aproximadamente 2008.

Por otra parte, y segun la proyeccién poblacional del ISTAC para el sur de la isla,* se prevé que la poblacién 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 la poblacion residente en el &mbito hasta el afio 2025 se
parte de su crecimiento medio anual en el periodo 2010-2013 (3,1%), que se va minorando a razon de un 0,1%
anual hasta 2025. Segun los resultados obtenidos, que se muestran a continuacion, se estima que la poblacién
residente en el afio 2025 serd de 9.512 habitantes, lo que supone un incremento de 2.480 nuevos residentes.

N Proyecciones de Poblacién en Canarias: Resultados anuales 2004-2019. ISTAC.
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RO ON DE LA POBLACION RESID DEL AMBITO. ANO HORIZO 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
7.032 7.250 7.467 7.684 7.899 8.112 8.323 8.531 8.736 8.937 9.134 9.326

Fuente: Elaboracion propia

Proyeccion de la carga poblacional

La proyeccién de la carga poblacional se hace partiendo de la proyeccién de la poblacién residente y en funcién de
las relaciones existentes entre la poblacion equivalente y la turistica con la residente, quedando estimada en 18.882
personas en el afio 2025, incluidos los residentes.

PROYECCION DE LA CARGA POBLACIONAL DEL AMBITO. ANO HORIZONTE 2025

2013 | 2014 2015 = 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 m
13.769 | 14.196 | 14.622 | 15.046 | 15.467 | 15.885 | 16.298 | 16.705 | 17.106 | 17.499 | 17.884 | 18.260

Fuente: Elaboracion 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 Ultimos afios, con importantes descensos en la tasa de empleo, que
ha pasado del 56,99% en el afio 2004 al 42,78% en el afo 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 esta 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 mas empleo. Globalmente considerado, el sector
servicios registra el 92-95% de los empleos municipales y mds del 80% del paro; mientras que las actividades de
hosteleria por si solas (alojamiento y restauracién) absorben el 50% de los empleos y un tercio del paro.® No
obstante, estos porcentajes son municipales, por lo que cabe inferir que la incidencia del comercio y la hosteleria
sea superior en el dmbito de este PMM, por tratarse de una zona fundamentalmente turistica
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® Encuesta de Poblacién Activa: Estimaciones en pequeiias areas de Canarias. ISTAC. 108
® 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 las ventajas competitivas (fortalezas u
oportunidades) de los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callo Salvaje. Partiendo de la informacidn
recogida, se han extraido las conclusiones de los aspectos mas relevantes que afectan directamente al correcto
funcionamiento del sistema del espacio turistico, analizadas desde tres importantes puntos de vista: ambiental,
socioecondmico y juridico-urbanistico. Esto facilita la toma de decisiones y la eleccién de las acciones mas
adecuadas para resolver los problemas y deficiencias identificadas y para potenciar las fortalezas del ambito,
estableciendo la estrategia territorial y sectorial que serd de aplicacion.

Las debilidades limitan la capacidad de desarrollo de la actividad turistica en el dmbito vy, si no se ponen medios
para hacerles frente y buscar soluciones, pueden llegar a convertirse en graves amenazas para los Nucleos, 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 ordenacién adecuadas. En este sentido, el diagndstico
ambiental se estructura en tres etapas secuenciales y estrechamente vinculadas entre si: un diagndstico descriptivo,
un diagndstico de la problematica ambiental y un diagnéstico de la capacidad de uso del territorio.

Entre estas etapas cobra especial significacién la primera, ya que el diagnéstico descriptivo supone la delimitacién y
la caracterizacién de unidades ambientales homogéneas, que constituyen la unidad territorial de referencia que se
toma para realizar las valoraciones de las restantes etapas. Asimismo, el diagndstico descriptivo se aborda de una
forma mas global, estableciéndose para el conjunto del ambito de referencia territorial del Plan, mientras que las
restantes etapas se circunscriben al ambito de actuacion, por ser éste el que puede presentar las propuestas de
intervencion. Este procedimiento garantiza que el entorno proximo al dmbito de actuacion, 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 ambito de actuacién.
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El diagndstico ambiental culmina con la definicién de la potencialidad de uso para cada unidad. Esta se define como
el conjunto de elementos positivos para la dptima 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 la 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 distribucion de flujos).

Por otro lado existen unidades con potencial para la reconversidon de usos y mejora de espacios libres publicos, que
deben ser aquellas areas destinadas a colmatar la trama urbana y aquellos espacios libres publicos que presenten
deficiencias de habitabilidad que afecten de manera extrema al confort ambiental de los mismos.

Asimismo, existen unidades con potencial para el aprovechamiento de recursos territoriales infrautilizados, que son
aquellas areas con valores patrimoniales, naturales, de capacidad de acogida y/o de oportunidad de localizacidn,
que en la actualidad se encuentran en desuso y que su puesta en valor influiria positivamente en el desarrollo
socioecondmico del entorno.

Por ultimo, se han delimitado unidades con potencial para la mejora de tratamiento estético y gestidon de residuos
de dreas comerciales, que con coinciden con espacios donde el caracter urbano — turistico que posee el dmbito de
actuacidon, hace que las distintas dreas comerciales existentes sean piezas claves en el funcionamiento
socioecondmico de la zona, mostrandose como elementos imprescindibles de la oferta turistica complementaria.
Teniendo esto en cuenta, se identifica en estas areas la 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 las debilidades y fortalezas identificadas en el ambito de estudio, no recogidas en el diagndstico juridico-
urbanistico, se distinguen las siguientes:

DEBILIDADES Y CARENCIAS

-Antenas con escasa integracidn visual

Existen antenas ubicadas sobre terrazas o adosadas a fachadas, sobre todo en zonas residencializadas y
residenciales, ocasionando no sélo un impacto por su escasa integracidon en el dmbito sino visual, por la mala
imagen que transmiten.
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-Mala calidad estética de las edificaciones

Esta problemdtica estd bastante extendida por los tres dmbitos de actuacidn, siendo mds relevante en los nucleos
de Callao salvaje y Playa Paraiso. Se detectan, entre otros factores, edificaciones en mal estado de conservacién o
con un tratamiento de fachadas inadecuado. Algunos ejemplos los tenemos en la calle Nivaria con bajos
comerciales obsoletos con la estructura metalica exterior muy oxidada o construccion sin acabar en Playa Paraiso.

Sin embargo los problemas mas comunes son las construcciones con exceso volumétrico y la concentracion excesiva
de carteleria en fachadas. El complejo de Perla Gris es un buen ejemplo del exceso volumétrico en primera linea de
costa obstaculizando la visual hacia el mar. En Playa Paraiso se levantan cuatro torres de mas de 15 plantas
rompiendo la continuidad edificatoria y, como consecuencia, la armonia visual al igual que en el caso expuesto
anteriormente.

-Concentracion de tendido eléctrico y/o telefénico

Existe en algunos puntos del dambito de actuacion edificaciones que albergan grupos transformadores, asi como
cableado volado de media tensién y telefénico, como por ejemplo en el nucleo poblacional de La Caleta.

-Elementos del saneamiento escasamente integrados

Se localizan en espacios libres publicos en la mayoria de los casos, y se encuentran los pozos de registro sin tapar o
tuberias descubiertos como sucede en el barranco de las Galgas. Ademas, existen pluviales e imbornales en mal
estado que deslucen la imagen del destino turistico.

-Parcelas con escasa integracion paisajistica

Existen de forma diseminada por todo el ambito de actuacidn, solares con un escaso o nulo tratamiento de
integracidon paisajistica. Esto es producto a la paralizacién de la urbanizacion prevista en el planeamiento vigente.
Este impacto esta perfectamente visible, entre otros lugares, en los solares vacantes en La Caleta entre el barranco
de las Torres y el complejo Magnolia Golf Resort.

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 del Hotel Bahia Principe (Playa Paraiso), donde todavia existen
reminiscencias de las obras de urbanizacidn efectuadas en el pasado.

-Presencia de especies exoéticas invasoras

Muy extendido y grave es la profusién de especies exdticas invasoras en margenes de carreteras, parcelas
abandonadas y espacios intersticiales. Formando parte de la proliferacion de plantas exdticas de caracter invasor se
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aprecia masivamente el rabo de gato (Pennisetum setaceum), que se encuentra en casi todas las cunetas, solares y
bordes de zonas naturales, asi como en fondos de barrancos, al igual que el tabaco moro (Nicotina glauca).

-Contaminacion ambiental

En las 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 la Avenida Adeje 300 y las intersecciones junto a
la autovia TF-1 debido al elevado numero de vehiculos que transitan la zona, muchos de ellos camiones de gran
tonelaje que circulan por el drea industrial.

Por su parte, los vertidos sélidos se encuentran representados principalmente por escombreras producidas por las
obras en las infraestructuras viarias, los trabajos de construccién en algunos complejos turisticos y en las parcelas
sin edificar. Del mismo modo, se detectan acumulaciones de chatarras y residuos urbanos en algunos espacios
limitrofes a las vias del dmbito periurbano e incluso dentro del propio dmbito urbano.

La problematica ambiental mas extendida es la generacidon de residuos urbanos consecuencia de la industria
turistica a lo que debe asociarse el elevado gasto de agua (piscinas, mantenimiento de zonas verdes, agua de
consumo) que degenera, en su mayoria, en vertidos liquidos hacia la costa.

Por su parte, los vertidos liquidos se localizan, mayoritariamente, en borde costero por la presencia de emisarios
gue repercuten, de forma significativa, en la degradacién de las comunidades vegetales y faunisticas presentes,
dado que los vertidos alteran las condiciones naturales del medio, bien por la contaminacién de suelo o de las
aguas, bien porque restringen algun factor determinante para el desarrollo de las mismas.

FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES

-Condiciones climaticas favorables todo el aio.

Por su localizacién en el litoral sur-suroeste de la isla, el municipio de Adeje, donde se localizan los dmbitos de
actuacion del presente PMM, posee unos de los mejores climas de la isla, con dias soleados practicamente todo el
afo, siendo éste un aspecto de crucial importancia, en la medida en que el clima es la 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 nimero de horas de sol y una adecuada relacidon temperatura-
humedad que propicia un éptimo confort térmico a lo largo de todo el afo. Las precipitaciones se concentran en
pocas jornadas en los meses de otofo e invierno.

-Destacados recursos marinos

El mar adyacente al nucleo forma parte del ZEC marino de Teno-Rasca, de la Red Natura 2000. Esta clasificacién le
reconoce unos valores naturales destacados, en particular la presencia de una importe comunidad de cetdceos,
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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 es buena, y aunque el ambito no cuenta con infraestructura portuaria
dentro de los limites del PMM, existe, a no mucha distancia, la Marina Deportiva de Puerto Coldn. En el mismo
existe una variada oferta de actividades: deportes nauticos, destacando la navegacidon recreativa y la pesca de
altura, excursiones nauticas para el avistamiento de cetaceos, y o realizacién de eventos.

-Naturaleza y paisajes Unicos

A nivel paisajistico encontramos formaciones ignimbritas y basdlticas 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 a lo
largo de todo el frente costero de los dmbitos de actuacién.

Uno de los principales atractivos es el Sitio de Interés Cientifico de La Caleta, que ofrece la posibilidad de practicar el
senderismo, a través de las rutas existentes que parten de los nucleos turisticos, como los senderos de La Caleta-
Playa Paraiso.

Otros grandes puntos de atraccion lo conforman el las pequefias calas que se identifican en las desembocaduras de
los barrancos. Algunas mantienen su composicién y morfologia original de cantos y arenas como la playa de Las
Salinas y El Pinque, y otros espacios que han sido transformados artificialmente en playas de arena como la playa de
las Galgas y de Ajabo. Ademas la costa rocosa se encuentra salpicada de puntos aptos para el bafio, algunos con
mejoras en la accesibilidad, con gran potencial e infrautilizadas turisticamente.

4.2 DIAGNOSTICO DEL PRODUCTO TURISTICO
Los factores negativos y las fortalezas del producto turistico del ambito se resumen en:

DEBILIDADES Y CARENCIAS

- Ausencia de identidad y marca potente propia de la zona turistica

La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje no dispone de una imagen de marca con reconocimiento para la promocion
de la zona. La promocién en destino se hace principalmente desde Turismo de Tenerife y Promotur Turismo de
Canarias, pertenecientes al Cabildo de Tenerife y al Gobierno de Canarias, respectivamente; y como Costa Adeje
desde el Ayuntamiento de Adeje.
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De esta manera, el ambito solo se beneficia de las acciones promocionales conjuntas que se desarrollan desde las
instituciones regionales, insulares y municipales, careciendo de una imagen diferenciada del resto de nucleos
turisticos del archipiélago.

- Oferta turistica de sol y playa

A excepcion de La Caleta, donde se localizan tres equipamientos deportivos de referencia, incluidos los dos campos
de golf del dmbito, la oferta turistica del &mbito carece de especializacion, orientdandose hacia un turismo genérico
de sol y playa y sus actividades nduticas asociadas.

Esta circunstancia, ademas de ser una debilidad en si misma, cobra especial relevancia en el contexto actual, con la
aparicién de otros destinos turisticos altamente competitivos en calidad y precio, y los cambios en las demandas de
los turistas, cada vez mas exigentes, lo que pone en riesgo la futura competitividad del ambito de este PMM como
destino turistico.

Por otra parte, y a pesar de la potente oferta deportiva, en particular de golf, de La Caleta, ésta es unos de los
factores con menor influencia en la eleccion del destino, al tiempo que es uno de los elementos de la oferta del
ambito peor valorados por los turistas.

-Obsolescencia y residencializacidn de la oferta de alojamiento

El 60% de los establecimientos turisticos es anterior al afio 2000, por lo que se puede concluir que la oferta de
alojamiento del dmbito presenta un elevado nivel de obsolescencia. La obsolescencia estd directamente relacionada
con la modalidad y categoria de los establecimientos, de forma que, a nivel global, son los apartamentos, junto con
los hoteles de las categorias inferiores, los mas antiguos y deteriorados.

Al problema de la obsolescencia de los establecimientos turisticos, se une el de la residencializacién de parte de la
oferta de alojamiento, que se estima afecta a mas de 2.000 plazas en 5 establecimientos, de los que 2 estdn habrian
residencializados en parte, coexistiendo en ellos los usos turistico y residencial.

Los problemas de la obsolescencia y la residencializacién son patentes en todo el ambito del PMM, con la Unica
excepcion de la zona de La Caleta.

-Oferta de alojamiento de calidad media — baja

Si bien la oferta de plazas de alojamiento del dmbito es mayoritariamente hotelera (82%), su calidad global es
media, con mayoria de plazas de 3 6 menos estrellas (52%). Por lo que respecta a la oferta extrahotelera, su calidad
es baja, de forma que mas del 50% tiene 1 6 2 llaves, y el resto es de 3 estrellas de categoria, no existiendo en el
ambito complejos de apartamentos de mas de 3 estrellas. Por zonas, la oferta hotelera de calidad mas elevada se
localiza en La Caleta, y la de calidad media en Playa Paraiso; mientras que la oferta hotelera de menor categoria, asi
como toda la oferta de apartamentos, lo hace en Callao Salvaje.
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- Deficiente oferta cultural y de ocio

La oferta de ocio, y muy especialmente la cultural, exceptuando actividades puntuales de dinamizacién, es
deficitaria en cantidad y calidad, lo que obliga a los turistas a satisfacer sus demandas en este sentido fuera del
ambito. De hecho, la oferta cultural y de ocio estdn son dos de los aspectos peor valorados por los turistas del
ambito.

- Oferta comercial y de restauracion escasa, poco atractiva y sin especializar

La oferta comercial no se estructura de acuerdo a planificacién alguna, y aparece asociada a la construccidon de
establecimientos turisticos o como agrupaciones de pequefios comercios en dreas localizadas, normalmente junto a
espacios libres. La calidad general de la carteleria y los escaparates es baja, y el estado de conservaciéon deficiente,
provocando asi una imagen de abandono y deterioro que no beneficia en nada a la imagen global del ambito
turistico, y afectando negativamente a los espacios publicos del ambito. Esta situacion es especialmente patente en
Callao Salvaje y Playa Paraiso.

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, a menudo de escasa calidad, dando una imagen propia de
mercadillo.

Por otra parte, la oferta comercial del ambito es insuficiente, sobre todo en La Caleta y en Callao Salvaje, dado que
las dos terceras partes de la misma se localizan en Playa Paraiso. Ademas, sus niveles de calidad y especializaciéon
son reducidos, tratandose de un comercio orientado a satisfacer las necesidades de la poblacidon residente, sin que
exista una oferta destinada a turistas de poder adquisitivo medio-alto. De hecho, la variedad y calidad del comercio
son uno de los aspectos peor valorados por los turistas del ambito.

A su vez, el dmbito carece de centros comerciales de referencia, lo que, unido a lo anterior, impulsa a los turistas
interesados en realizar compras durante su estancia a desplazarse hacia las zonas turisticas de Arona y Costa Adeje.
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Fotos: Establecimientos comerciales dedicados a la venta de souvenirs. Fuente: Propia

La oferta de hosteleria estda compuesta por restaurantes de cocina internacional, con la préctica inexistencia de
oferta gastrondmica local, a excepcion del nucleo turistico de La Caleta, de tradicidon pesquera y donde se localizan,
en su borde costero, establecimientos con gastronomia local. Este sector corresponde con el nucleo residencial de
tradicion pesquera mas antiguo del ambito, donde en la primera linea de costa se localizan viviendas unifamiliares
de una planta; y en una segunda linea mds ancha, viviendas unifamiliares tipo ciudad jardin, conformando una
trama urbana poco densa, de trazado tortuoso y con pequefios espacios libres, donde el uso comercial se
entremezcla con el residencial.

-Dependencia de determinados mercados emisores

La oferta turistica estd totalmente ligada a los principales mercados emisores, que son el britanico, el aleman y el
nacional. Los mercados britanico y aleman han estado tradicionalmente controlados por los turoperadores, en su
condicién de canal de comercializacion turistica por excelencia.

Esta dindmica de funcionamiento genera, al menos, dos importantes efectos negativos. Por un lado, la dependencia
de los mercados emisores determina que la llegada de turistas al ambito quede directamente condicionada por sus
pautas de comportamiento segln temporadas y por las circunstancias que afectan a dichos mercados, algo que en
los ultimos afios se ha manifestado en un estancamiento de la afluencia de turistas nacionales al ambito, que han
perdido peso relativo a favor de britanicos y alemanes. Por otro lado, los turoperadores controlan la
comercializacién en origen, directamente en los propios mercados emisores, favoreciendo que los establecimientos
gueden sujetos a sus condiciones y requerimientos y afectando negativamente al nivel de gasto turistico en destino,
gue se ha estancado en los ultimos afios.
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-Estancamiento del gasto turistico en destino

En relacion con lo anterior, se constata en el ambito la consolidacion del régimen de todo incluido como el elegido
por la mayoria de los turistas, lo que tiene efectos negativos sobre el gasto realizado por estos en destino, que se ha
estancado en los ultimos cinco afios, y sobre la oferta complementaria del ambito.

FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES

-Hospitalidad de la poblacién local

La hospitalidad de la poblacion local y el trato recibido por el personal del alojamiento son, después del clima, los
principales activos del ambito, ocupando, respectivamente, el segundo y tercer lugar como aspectos mejor
valorados por los turistas.

-Incremento en la afluencia de turistas

En los ultimos cinco afios, el @ambito se ha consolidado como destino turistico en los mercados internacionales,
experimentando un incremento en la afluencia de turistas extranjeros del 55%. El mayor incremento corresponde a
los turistas alemanes, que se han duplicado, mientras que la afluencia de britdnicos ha aumentado un 37%.

-Elevados niveles de ocupacion

La mayor afluencia de turistas se traduce en unos indices de ocupacion en alza y que se pueden considerar elevados
en el contexto insular, con un 75% de ocupacidn hotelera, que ademas practicamente no se ve afectada por la
estacionalidad, y un 52% de ocupacién extrahotelera.

-Elevado nivel de satisfaccion y fidelizacion de los turistas

Los turistas quedan muy satisfechos con su estancia en el ambito, al que dan una valoracion global de 8 puntos y de
forma que la impresion recibida por el 78% de los mismos es muy buena o buena. En consonancia con el elevado
nivel de satisfaccién, el 66% de los turistas del ambito son repetidores.
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-Mayoria de oferta de alojamiento hotelera

El 82% de la oferta de plazas de alojamiento del ambito es hotelera, existiendo dos hoteles de 5 estrellas y
uno de 5 estrellas gran lujo. No obstante, a excepcidon de un establecimiento ubicado en Playa Paraiso, esta
oferta de elevada calidad se concentra en la zona de La Caleta, donde tiene efectos beneficiosos en la
imagen global del nucleo, contribuyendo a atraer turistas de elevado poder adquisitivo.

Foto 1: Roca Nivaria Gran Hotel. Fuente: www.adrianhoteles.com Foto 2: Hotel Suite Villa Maria. Fuente: www.fleetwaytravel.com_VILLA
MARIA Foto 3: Hotel Royal Garden Villas & Spa. Fuente: www.splendia.com_Royal Garden Villas

-Potente oferta de equipamientos deportivos de referencia

En el dmbito se localizan tres equipamientos deportivos de primer orden, que constituyen un elemento dinamizador
indiscutible del ambito, cuya repercusién trasciende de la zona turistica. Destacan especialmente los dos campos de
golf de La Caleta, en cuyo en su interior se localizan sendos hoteles de las maximas categorias.
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EQUIPAMIENTOS DE GRAN IMPORTANCIA

- Campo de golf

- Centro de Alto Rendimiento
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Plano: Equipamientos de referencia en el Ambito del PMM. Elaboracién: Propia. 120
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4.3 DIAGNOSTICO JURIDICO-URBANISTICO

En base a la regulacidn establecida en la normativa vigente y los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica
aplicables, resultan una serie de determinaciones sobre las que existe una necesidad de actuacién a través de los
mecanismos propuestos por el PMM. Del andlisis 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

El PTOTT identifica en el ambito objeto de estudio cinco areas diferenciadas conforme a su destino global: uso
turistico, en el interior del nlcleo de La Caleta, al area comprendida entre la TF-1 y su nucleo urbano pesquero
tradicional; uso mixto, a la totalidad de los nucleos de Playa Paraiso y Callao Salvaje, y al drea situada junto al
Barranco de Las Torres en el interior del nucleo de La Caleta; y una quinta area, de uso residencial, al ya
mencionado nucleo urbano tradicional de La Caleta.

La falta de planeamiento adaptado, supone una de las grandes deficiencias de los nucleos turisticos de La Caleta,
Playa Paraiso y Callao Salvaje, provocando incongruencias e inseguridad juridica a la hora de su interpretacién, lo
gue conlleva que los posibles empresarios interesados en invertir en la zona desistan de sus intenciones ante los
inconvenientes burocraticos 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 Adaptacién Basica del Plan General de
Ordenacién. El modelo de ordenacion deberad fomentar la regeneracion de la ciudad turistica, la renovacién y
sustitucién 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 actuacidn en el ambito del PMM de la Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje,
sera necesario determinar las debilidades y carencias, asi como las fortalezas y potencialidades, tanto del espacio
publico como del espacio privado, de los nucleos turisticos. Dicho diagndstico partird de la informacion recogida en
la primera parte de este documento, la cual ha sido analizada minuciosamente desde varios puntos de vista, para
asi extraer unas conclusiones mas aproximadas de la situacidn a la que nos enfrentamos.
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4.3.2 DIAGNOSTICO ESPACIO PUBLICO

Locales

Accesos principales

* » « *Djscontinuidad del Paseo Maritimo
===== Sendero existente
* » » *Discontinuidad del eje de actividad
:. .- ..'Desconexién - Desarticulacién de Espacios Libres
== == =Eje de actividad
= == =Eje estructurante

Espacio litoral

Playa y zona de bafio
-Paseo maritimo
-Area estancial vinculada al paseo
-Acceso peatonal a la costa
iEspacio libre existente

Espacio libre no tratado
-Espacio libre no tratado barrancos
-Equip. existente asociado al espacio turistico
- Equip. asociado al espacio turistico no ejecutado

-Red peatonal
-Centro comercial
-Barrera peatonal

Plano: Diagndstico del espacio publico en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia.
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DEBILIDADES Y CARENCIAS

-Discontinuidad del paseo maritimo y escasez de accesos a la costa

El espacio y escenario turistico mds importante del ambito y su principal fortaleza es, sin lugar a dudas, el Paseo
Maritimo. Este elemento, que deberia ser el eje vertebrador de los nucleos turisticos y del principal recurso del
ambito, sus playas, presenta importantes problemas de discontinuidad, accesibilidad e identidad comun del espacio
publico.

El paseo maritimo de los nucleos turisticos estd conformado por tramos peatonales que discurren paralelos a la
costa, sin solucién de continuidad en todo su recorrido, esta discontinuidad impide que se genere un recorrido sin
obstaculos y accesible en cada uno de los nucleos asi como la articulacidon entre ellos y con el paseo la Ciudad
Turistica de Costa Adeje.

Foto 1,2: Pertenecientes a la zona costera de La Caleta. Foto3: Acceso costero, Playa Paraiso. Fuente: Propia.

Desde el punto de vista de la continuidad del paseo maritimo, existen tramos con escasa seccién transversal, con
constantes cambios de cota, resueltos a menudo mediante sistema de escaleras que dificultan el transito de
personas con movilidad reducida.

Otra de las cuestiones problematicas detectadas es la heterogeneidad y falta de identidad comun en los paseos
maritimos del ambito. Su ejecucién por fases y por diferentes agentes, ha dado lugar a una yuxtaposicidén de estilos
y soluciones sin ningun elemento integrador, que no han contribuido a la construccidon de una identidad del espacio
publico del destino.

En lo que concierne al espacio litoral, La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje cuentan con una serie de playas y
zonas de bafo, potencialidades paisajisticas y areas 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. Se hace necesario ejecutar y adecuar nuevos accesos a
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las zonas costeras ya que los accesos que existen son heterogéneos e ineficaces en cuanto a nimero y cualidad,
dificultando la relacion entre el usuario y la costa.

Entre los recursos paisajisticos que deben ser puestos en valor, para contribuir a la mejora de la calidad escénica del
espacio litoral del ambito de estudio, se encuentran las playas y zonas de bafio que salpican la costa rocosa de La
Caleta, asi como las playas de Las Salinas y El Pinque, pequeias calas situadas en las desembocaduras de los
barrancos que atraviesan el nlcleo de Playa Paraiso, siendo necesaria su perimetracidon y adecuacion de accesos.

Callao Salvaje

Callao Salvaje

La Caleta

Playa Paraiso

Playa Paraiso

La Caleta

Elementos del Sistema Costero
— Discontinuidades

© Acceso a distinto nivel

O Acceso a nivel |
Espacio litoral
Playa y zona de bafio )

I Paseo maritimo
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Acceso peatonal a la costa
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Plano: Deficiencias del Sistema Costero en el Ambito del PMM. Elaboracién: Propia.
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Teniendo en cuenta que el espacio litoral es el principal atractivo de toda el area turistica, uno de los problemas
mas urgentes a resolver es la mejora de la accesibilidad a la franja costera, priorizando la circulacién peatonal en
detrimento del vehiculo. Los nucleos turisticos carecen de redes peatonales suficientemente potentes que
relacionen las distintas areas urbanas con el mar y la playa. Por otro lado, las vias de acceso y conexién con el paseo
maritimo no se convierten en elementos orientadores que faciliten la llegada a la costa.

Todo lo expuesto justifica la realizacién de actuaciones que fomenten y potencien en todos sus aspectos la franja
litoral: finalizacién de los paseos maritimos en los tramos inexistentes o discontinuos; la mejora y peatonalizacidon
de los accesos; la creacion de areas estanciales en las que se puedan desarrollar actividades vinculadas al disfrute y
la contemplacién de sus recursos paisajisticos; y la creacién de un recorrido continuo y accesible en toda su
longitud.

-Obsolescencia y deterioro de los ejes de actividad.

El espacio publico comercial de los nucleos turisticos presenta un grado de obsolescencia estética y funcional muy
elevada. El aspecto general de los espacios o zonas comerciales es descuidado y cadtico.

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, resultados muchas veces de la
yuxtaposicion de sucesivas ampliaciones sobre el espacio publico (apropidndose de servidumbres, pasos o areas
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 la imagen de un establecimiento comercial, que
en la actualidad se caracteriza por ser escasa e inadecuada, utilizando excesivamente elementos de nedn.

Los establecimientos dedicados a la hosteleria suelen compartir la problematica del resto de los establecimientos
comerciales, como son la heterogeneidad de mobiliario, comunicacidn difusa de la oferta, sobreocupacion de los
cerramientos, accesos y ocupacion de la via publica, problemas a los que se le suma, ademas, los inconvenientes
derivados de la excesiva tematizacién del local.
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Foto 1,2 y 3: Zona de actividad, Callao Salvaje. Fuente: 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 los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao
Salvaje, establece una errénea apariencia de sobredotacion de espacios libres, al calificar como tales los barrancos,
y espacios adyacentes a la urbanizacion que, por sus caracteristicas topograficas o dimensionales, no conviene que
sean destinados a la edificacién 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 calificacién de espacios
libres y zonas verdes en las infraestructuras hidraulicas del espacio agricola situadas en los barrancos

Los espacios libres estructurantes del ambito de estudio, tanto los existentes como los previstos por la ordenacion
urbanistica que aun estan sin ejecutar, son ajenos a la realidad turistica del espacio costero, debido a su disposicién
dentro de los nucleos y la falta de conexidn con los focos litorales de maxima actividad.

Igualmente, en términos generales, las plazas y parques locales existentes no se encuentran conectados entre si,
constituyendo elementos aislados, desarticulados y con una marcada falta de actividad. La infrautilizacién de estos
espacios, se debe, en parte, a la consecucion en el tiempo de una ordenacion derivada de diferentes planes
parciales 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 comunicacidon entre ellos, no siendo posible el
entendimiento de cada uno como elementos de un conjunto funcional.

Dentro de la red espacios libres propuestos para el ambito existe un alto grado de piezas no ejecutadas, tal y como
refleja la 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
publicos no ejecutados aumentan considerablemente.
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En un andlisis pormenorizado por nucleo turistico, cabe destacar la presencia de una gran cantidad de espacios

127 libres sin ejecutar, los cuales se concentran principalmente en el nucleo de La Caleta donde el 66% de los espacios
libres se encuentran vacantes y en Callao Salvaje el 33%. Por el contrario, en Playa Paraiso se encuentran
practicamente ejecutados 94%, existiendo muy pocos espacios de oportunidad.

= TR LG EE : FJECUZTADO : : .VACIZANTE : Total Sugerflae
- (m’)
= SISTEMA GENERAL DE ESPACIO LIBRE 38.245 97% 1.370 3% 39.615
E Espacio libre litoral 19.276 100% 0% 19.276
= Paseo 18.969 93% 1.370 7% 20.339
-% SISTEMA LOCAL DE ESPACIO LIBRE 477.603 58,63% 336.935 41,37% 814.537
5 Espacio libre de proteccién y/o ornato 410.672 94% 24.612 6% 435.284
ﬁE Mirador y similares 4.530 100% - 0% 4.530
Parque 49.392 14% 300.695 86% 350.087
Plaza 13.008 53% 11.628 47% 24.636
Total general 515.848 60% 338.304 40% 854.152

Tabla: Espacios libres ejecutados y vacantes del PGO vigente. Fuente: Elaboracidn 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. Carentes de usos definidos, presentan un aspecto generalmente descuidado debido su
pésimo estado de conservacion, dificil accesibilidad, deficiente iluminacién y la escasa dotacion de mobiliario
urbano y elementos de sombra.

Foto 1, 2, 3: Espacio libre: en torno Playa de Ajabo, Playa Las Galgas, Playa El Cabezo. Fuente: Propia.
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En lo referente a los equipamientos y dotaciones, a pesar de la alta prevision 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. Asi, a pesar de la existencia de grandes
equipamientos estructurantes, en general, se observa escasez de equipamiento complementario o actividades
complementarias que enriquezcan la experiencia turistica.

Por otro lado, existe una carencia de interrelacién con zonas rurales fuera del ambito del presente Plan, que
ofrezcan alternativas de paseo y ocio medioambiental y que aporten un valor diferenciador a un destino
especializado y de calidad, no limitando al visitante a un turismo de sol y playa. Resultando de vital importancia la
proteccion de la red de barrancos que caracteriza a esta zona.

El presente PMM no puede olvidar el cardcter complementario y afiadido de estos entornos naturales a los nucleos
turisticos, debiendo promoverse actuaciones que aprovechen sus potenciales beneficios mediante el fomento de
actividades, siempre con criterios de movilidad adecuados, de proteccidon paisajistica urbana o actuaciones
singulares publicas o privadas.

EJECUTADO VACANTE TOTAL -
SISTEMA-USO FRINCIFAL Superficie (m?) | Porcentaje | Superficie (m?) | Porcentaje SUP(I::zF)ICIE g_
COMERCIAL 39.373 32% 82.255 68% 121.628 E_
Comercial 39.373 32% 82.255 68% 121.628 5
DOTACION 67.419 92% 6.218 8% 73.637 =
Deportivo (Centro de Alto Rendimiento) 62.372 100% - 0% 62.372 Ei
Educativo - 0% 1.483 2% 1.483 3
Equipamiento publico 4.754 57% 3.628 43% 8.382 LEID_‘
Religioso 0% 199 100% 199 =
Social 293 24% 908 76% 1.201 =]
EQUIPAMIENTO 106.360 55% 86.545 45% 192.905 3
Aparcamiento 29.525 44% 38.192 56% 67.717 =1
Deportivo 76.835 72% 30.285 28% 107.119 E-
Equipamiento privado - 0% 11.379 100% 11.379 &
Recreativo - 0% 3.253 100% 3.253 g
Social - 0% 3.436 100% 3.436 =
EQUIPAMIENTO ESTRUCTURANTE 556.252 62% 344,951 38% 901.202 2
Deportivo (Campo de Golf-centro de hipica) 545.162 100% - 0% 545.162 E
Recreativo (Parque de atracciones) 11.089 3% 344.951 97% 356.040
Total general 769.403 60% 519.968 40% 1.289.372
Tabla: Equipamientos y dotaciones ejecutados y vacantes del PGO vigente. Fuente: Elaboracidn propia. 128
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Dentro del conjunto de equipamientos y dotaciones propuestas para el ambito existe una gran cantidad de ellos sin
ejecutar, de un analisis pormenorizado destaca:

En el nucleo de La Caleta de la superficie de suelo destinada a dotacion y equipamientos se encuentran ejecutadas
el 97% y 67% respectivamente. En relacidn, a los equipamientos estructurantes el 38% se encuentran sin ejecutar.
En resumen, de la superficie total de La Caleta destinada a dotaciones y equipamientos en conjunto el 33% se
encuentra sin ejecutar. En Playa Paraiso el 100% de la superficie del suelo destinada a dotaciones se encuentra
vacante, mientras que el 77% de los equipamientos se encuentran ejecutados, resultando un 28% del suelo del
nucleo se encuentra vacante. En Callao Salvaje de la superficie de suelo destinado a dotacidén se encuentra sin
ejecutar el 43%, el 80% de equipamientos lo que resulta en conjunto un 75% del suelo destinados a estos usos se
encuentra vacante.

Igualmente, en términos generales, es conveniente destacar un alto porcentaje de suelo destinado al uso comercial
no se encuentra ejecutado, un 68% en el conjunto del dmbito, ya que las dreas comerciales de los nucleos turisticos
en la actualidad constituyen elementos aislados, desarticulados obsoletos y con una marcada falta de actividad.
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Callao Salvaje

Playa Paraiso

La Caleta

ESPACIOS LIBRES Y ACTIVIDAD

---- Discontinuidades Espacios Libres
- Centro comercial existente

- Espacio libre existente

- Espacio libre no tratado

- Equip. existente asociado al espacio turistico
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- Equip. asociado al espacio turistico no ejecutado

- Red peatonal

Plano: Deficiencias del Sistema de Espacios Libres y Equipamientos en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje.
Elaboracién: Propia. 130
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En resumen, la problematica fundamental de los espacios libres del drea es su falta de identidad y la inexistencia de
un sistema unitario que resuelva la falta de conexién entre los distintos espacios, y la carencia de redes peatonales
suficientemente potentes y funcionales que conecten las distintas areas de actividad con el mar de forma efectiva.
Es poco operativa la multiplicacién de cruces de trafico y demds obstdculos dentro de una red donde, actualmente,
el peatdn es el ultimo elemento en el orden de importancia. Por ultimo, merece la pena destacar la infrautilizacidn
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 los nucleos turisticos, en concreto de todos aquellos que representarian usos
complementarios al turistico como son deportivos, culturales y recreativos. El ambito carece de actividades
complementarias relacionadas con estos usos, a excepcion de los equipamientos deportivos de referencia territorial
localizados en el nucleo de La Caleta (Campo de Golf, Tenerife Top Training).

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 Unico uso complementario de la
zona, alternativo a las actividades de entretenimiento fuera de los propios establecimientos de alojamiento, es el
comercial y los equipamientos deportivos de referencia territorial anteriormente nombrados.

- Deterioro de la calidad escénica y de las funciones urbanas: Ausencia de una imagen de marca de los ntcleos
turisticos

Los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje no presentan, en términos generales, un escenario
urbano atractivo. El deterioro de la calidad escénica y de las funciones urbanas del ambito esta originado por varios
factores. Los mas destacables son la obsolescencia de las establecimientos, tanto de la planta turistica de
alojamiento como en la oferta complementaria, la existencia de un espacio urbano heterogéneo, mal planificado y
con poca identidad, el abandono y escasa identidad de los espacios publicos, la 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 iluminacién en muchas
zonas, la heterogeneidad de materiales utilizados en las zonas publicas, los conflictos de la trama viaria y la
deficiente efectividad de los servicios municipales, entre otros.

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 Ultimos afios, y que no ofrecen atractivos al
turista. Este hecho, junto con la presencia de areas degradadas o no ejecutadas, suponen un dafio importantisimo
en la calidad de la ciudad turistica, afectando de forma muy negativa a la escena urbana, a sus flujos y recorridos, e
influyendo directamente en la calidad y correcto funcionamiento de otros usos y actividades del ambito.
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Ademas de esta problemadtica, la calidad de la escena urbana se ve afectada por los tratamientos de borde,
especialmente los de contacto de los suelos urbanos con los suelos urbanizables y rdsticos, que destacan por su
falta de sensibilidad con el medio en el que se ubican.
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Plano: Obsolescencia de los Centros Comerciales que afecta al Espacio Publico en el en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-
Callao Salvaje. Elaboracién: Propia.
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En cuanto a la funcionalidad y estética del espacio y mobiliario urbano, la principal problematica es su alta
heterogeneidad tanto en el tratamiento del espacio publico como en las fachadas de las 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 casos si
la posee dentro de los limites de su propia actuacion. El deterioro del espacio urbano, tanto publico como privado,
es notable. Existe una situacién de “parcheado” de la pavimentacién, donde se superponen las distintas
intervenciones, generalmente realizadas por administraciones publicas diversas, sin un criterio comun, 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 las zonas mas soleadas de Canarias con un perfil de turistas
sénior y familiar con nifios pequefios.

Foto 1, 2 y 3: Heterogeneidad del espacio publico del ambito de estudio (distintos pavimentos, bancos, papeleras, materiales). Fuente:
Propia

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

Como conclusion respecto al analisis de los principales factores que afectan a la calidad escénica y las funciones
urbanas del ambito, podemos afirmar que resulta necesaria una légica comun y cuadro mando que permita
establecer las estrategias, criterios y prioridades de las intervenciones, haciendo posible la coordinacion de las
actuaciones de las distintas administraciones y haciendo participes a todos los agentes implicados.
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-Estructura viaria y de movilidad confusa

La estructura viaria y de movilidad actual de los nucleos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje es el resultado
de una forma de crecimiento basada en una sucesién 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).

El actual disefio y configuracion de la red viaria interior, caracterizado por su alto grado de heterogeneidad, propicia
una dificultad de comprension de la trama urbana, especialmente para los turistas. Estos aspectos, junto a la
ausencia de hitos y sefalizacion adecuados, y el elevado numero de de intersecciones que interrumpen la
circulacidn prioritaria en vias de primer orden, impiden la orientacion del conductor y que éste circule fluidamente
hacia la zona del ndcleo a la que se dirige, generando trafico de agitacién.

De forma general se puede considerar que la red viaria del ambito de estudio posee como problema principal la
falta de conectividad entre nucleos y su escasa sefializacion, siendo esta practicamente nula desde la autopista y
desde otros sectores proximos. En la actualidad los tres nucleos se encuentran desconectados entre si, lo que
supone un vinculo complejo y poco atractivo de cara al turista. Las vias que conectan los nucleos son la TF-47 y la
TF-1, éstas se encuentran relativamente apartadas de los mismos. En la actualidad los tres nucleos se encuentran
desconectados entre si, lo que supone un vinculo complejo y poco atractivo de cara al turista. Las vias que conectan
los nucleos son la TF-47 y la TF-1, éstas se encuentran relativamente apartadas de los mismos. Se ha detectado en
Callao Salvaje un sector urbanizado, “Iboibo”, el cual se encuentra aislado del resto del nucleo turistico, ya que el
Unico acceso existente es por medio de la carretera TF-47 y tan sélo en sentido Puerto Santiago-Armeifiime, ya que
en sentido contrario hay una restriccién que no permite el giro.

pepIAIadLLDg B| 3p 0JUBLIAIIUI 3 BJO[3W ‘UIIBZIUIBPOL 3p LE|

Foto 1: Estado del Viario en el ambito de estudio. Foto 2: Desconexion entre nucleos en el ambito de estudio. Foto 3: Barrera Peatonal en
Lugar Llano del Burro Fuente: Propia. 134
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Otro de los principales problemas del sistema viario es la falta de integracion 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, como por ejemplo el tramo del viario “Lugar Llano
del Burro” perteneciente al sector Barranco de las Torres ya que no posee acerados por ningun lado de la via. Este
tramo recorre las periferias de los campos de golf de “Los Lagos Golf” y “Golf Costa Adeje School”.

En cuanto al paseo maritimo, presenta discontinuidades en su trazado que impiden que se genere un recorrido sin
obstdaculos y accesible de los nucleos turisticos y la articulacién entre ellos, como por ejemplo entre Callao Salvaje y

Playa Paraiso.

Callao Salvaje

La Caleta

P )
Playa Paraiso

o

Jerarquia del viario
Il via de Interés Insular s
I Via de Primer Orden

I Vvia de Segundo Orden

Co

Via de Tercer Orden
I via peatonal

Plano: Jerarquizacion del Viario en el ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracion: Propia
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FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES DEL NUCLEO
-Sistema costero potente.

El sistema peatonal de la primera y segunda linea de costa y sus conexiones, configuran un sistema costero de gran
potencia en torno a las playas que poseen los nucleos turisticos. 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 gran
diversidad de areas estanciales vinculadas al paseo, con potencial para desarrollar multiples actividades al aire libre
en un ambiente idilico. La proximidad de la Ciudad Turistica de Adeje-Arona posibilitaria, mediante las actuaciones
necesarias para su adecuacion, la creaciéon de un paseo maritimo continuo reconocible, accesible y sin obstaculos,
que permita recorrer peatonalmente el frente costero de los nucleos turisticos situados en el arco Sur-Sureste de la
isla de Tenerife, desde Callao Salvaje hasta la playa de Los Tarajales en Arona. Dicha unién de la costa en un Unico
recorrido, brinda la posibilidad de disfrutar de la gran diversidad de espacios que surgen a lo largo de la costa. En
este sentido cabe destacar la presencia, junto al litoral y a escasos metros del nucleo de la Caleta, el Sitio de Interés
Cientifico de La Caleta, un Espacio Natural Protegido de relevancia paisajistica constituido por dos ensenadas
flanqueadas por acantilados costeros de escasa altura, donde se intercalan tres playas.

La importancia de la costa se potencia con la existencia de una Zona de Especial Conservacién denominada Franja
marina Teno — Rasca que baia el litoral de los tres nucleos.
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Plano: Potencialidades del sistema costero en el dmbito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracion: Propia
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-Ejes paisajisticos con potencialidad.

En el interior de los nucleos turisticos que conforman el dmbito del presente plan, existen una serie de barrancos
gue configuran una sucesién de ejes paisajisticos de gran potencialidad ambiental y paisajistica.

En la actualidad dichos espacios actiian como vacios estructurantes que impiden la interrelacién las distintas areas
urbanas del ambito longitudinalmente/transversalmente hacia la costa y le confiriéndole caracteristicas
morfolégicas concretas a cada nucleo.

En La Caleta se encuentra el Barranco del Inglés y el Barranco de las Torres los cuales se extiende de por el nucleo
limitando al norte con la TF-1, su presencia junto con una trama heterogénea, dispersa y la presencia de gran parte
de suelo sin urbanizar, hacen que se conciba al nicleo concibiéndose como un espacio de oportunidad urbanistica.

Al igual, debemos de destacar que las caracteristicas morfolégicas de la trama de Playa Paraiso se encuentran
directamente relacionadas con la presencia de los Barrancos de Las Salinas, El Pinque y las Galgas, los cuales
fracturan dicha trama generando una morfologia urbana densa y organica.

La morfologia urbana de Callao Salvaje también se encuentra condicionada por la presencia del Barranco de las
Barandas y el de Iboibo, el primero extendiéndose pos el nucleo hasta la TF-47, y el segundo actuando como barrera
de crecimiento de los sectores de Suefio Azul Y Iboibo.

Con una adecuada estrategia de intervencidn, estos corredores verdes ambientales pueden integrarse en la red
peatonal existente y resolver la actual desconexidn entre el sistema costero y los grandes espacios libres urbanos,
articulando transversalmente la cota superior de cada nucleo con su costa. A su vez, mediante las politicas de
proteccion adecuadas, dirigidas a la preservacion de sus valores naturales, el marco del presente plan no puede
olvidar la potencialidad de estos entornos para los nucleos turisticos, debiendo promoverse actuaciones que
aprovechen sus valores paisajisticos mediante el fomento de actividades, siempre con criterios de movilidad
adecuados, de proteccidn paisajistica urbana o actuaciones singulares publicas o privadas.
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Plano: Ejes paisajisticos con potencialidad en el ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracion: Propia
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-Infraestructura viaria con potencial para la implementacién de un carril bici

La trama viaria de los nucleos de estudio, en especial de La Caleta, tienen un gran potencial para la implementacién
de un carril bici dada la sobredimension general del sistema viario y las pendientes existentes paralelas a la costa,
potenciando asi un transito vehicular no motorizado mas sostenible que pueda sustituir al vehiculo y dar prioridad
al peatdn. Para el disefio de este viario sera necesario estudiar su trazado de forma consensuada con la Ciudad
Turistica de Adeje, para que puede convertirse en un elemento estructurante y de cosido de ambas zonas turisticas.

-Areas de oportunidad en el espacio publico

En el ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje, existen suelos urbanizables sin edificar donde se
pueden llevar a cabo actuaciones que solventen insuficiencias en las funciones urbana.

Las areas de oportunidad mas importantes se encuentran situadas:

En Callao Salvaje, en el sector interior de lboibo, drea eminentemente residencial de densidad media y suave
pendiente, es un espacio de gran potencialidad por su situacidon estratégica junto al Barranco de lboibo y su
proximidad y a la Playa de Ajabo. Este sector, de gran potencialidad con vocacién de puede fortalecer el caracter
turistico de Callao Salvaje.

Asimismo, en Playa Paraiso cabe destacar la presencia del espacio vacante en el sector Playa Paraiso |, de gran
potencialidad por su situacion, en el borde costero con la estrategia de apoyar el caracter turistico en la zona en el
entorno del Centro Comercial del Marqués.

En la trama de La Caleta se reconocen grandes espacios de suelo vacante, dichas bolsas de suelo urbanizable se
localizan principalmente en los sectores de La Caleta Il y en Barranco del Inglés. La Caleta Il acoge principalmente el
uso turistico, con gran potencialidad por su situacidén intermedia entre el suelo urbano y urbanizable, se configura
como un area potencial para futuros crecimiento y apoyo del uso turistico. Por ultimo, en el sector de Barranco del
Inglés, se presenta como una zona sin ejecutar de caracter eminentemente residencial.

Con una adecuada estrategia de intervencion, estos espacios vacantes pueden resolver la actual desconexién entre
el sistema costero y los grandes espacios libres urbanos. Los nucleos cuentan, a su vez, con una gran potencialidad,
ya que existen numerosas cuencas hidroldgicas que podrian utilizarse como corredores verdes y ambientales y
favorecer dicha de conexion con el litoral.
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Plano: Areas de oportunidad en el &mbito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia
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4.3.3 DIAGNOSTICO ESPACIO PRIVADO
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DEBILIDADES Y CARENCIAS DEL AMBITO

- Incumplimiento de parametros urbanisticos de la planta alojativa

La Adaptacién Basica del planeamiento de Adeje permitidé recoger en un Unico documento los contenidos de las
Normas Subsidiarias y sus planes de desarrollo, junto al resto de figuras de ordenacidon existentes en el municipio;
remitiendo a 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
homogeneizacién en la nomenclatura de usos y pardmetros urbanisticos. A estas cuestiones, hay que afiadir el
desajuste grafico producido en el proceso de volcado de las determinaciones graficas de los diferentes documentos
gue regulan la ordenaciéon del municipio, los cuales deberan ser corregidos por el presente Plan de Modernizacién.

La rigidez normativa vigente y la existencia de un planeamiento municipal que genera dudas a la hora de su
interpretacion, provocan la ralentizacidon y/o paralizacién de proyectos de renovacidén de gran interés para los
nucleos turisticos.

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 la planta de alojamiento.

Respecto a la altura de las edificaciones, éstas no presentan graves signos de discordancia entre la realidad y lo
contenido en el planeamiento vigente.

En cuanto a la ocupacidn _mdxima permitida, existe un alto niumero de establecimientos que incumplen el
parametro asignado por el planeamiento vigente. Aunque los porcentajes de menor ocupacion designados por el
PGO vigente se situan en el nucleo de Playa Paraiso es en este ambito donde se localiza un mayor niumero de
establecimientos turisticos que incumplen este pardmetro. El porcentaje de ocupacién planteado por el PGO para
este nucleo oscila 30-40%, siendo significativa la presencia de parcelas con una ocupacion maxima entre26% vy el
56%.

En el nucleo de La Caleta, el planeamiento vigente asigna un porcentaje de ocupacion que oscila entre 30 -35%
existiendo un incumplimiento total de las parcelas con una ocupacidon maxima entre el 32% vy el 75%.

En Callao Salvaje existe un incumplimiento poco significativo del pardmetro urbanistico de ocupaciéon debido a que
el PGO le asigna al nucleo turistico un porcentaje que oscila entre el 40% y el 60%.
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- Establecimientos turistcos alojativos
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Plano: Porcentajes de ocupacion del PGO y real de la planta de alojamiento turistico. Elaboracién: Propia.
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La Ley de Renovacidn, ademas de los incentivos econémicos y fiscales previstos en la normativa aplicable, establece
una serie de incentivos a la renovacion edificatoria para impulsar operaciones de renovacidon y mejora de la calidad
en los nucleos 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 “En caso de renovacion edificatoria de un establecimiento turistico de
alojamiento, con y sin traslado, 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 (...)”. Igualmente, el articulo 11 de la Ley de Renovacion fija como
requisito para acceder a los incrementos de edificabilidad, el que “la ocupacion de la parcela no podrd ser superior al
40%, estando prohibidos los incrementos cuando la vigente sea superior a dicho indice”.

ESTUDIO DEL PORCENTAJE DE OCUPACION DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS CON PLAZAS OFICIALES POR

NUCLEOS
PORCENTAIJE DE OCUPACION
La Caleta Playa Paraiso Callao Salvaje TOTAL

PGO REAL
Menor o igual | Menor o igual 40% 1 5 2 8
40% Mayor 40% 2 3 1 6
Menor o igual 40% - - 3 3

Mayor 40%

Mayor 40% - - 3 3
TOTAL 3 8 9 20

Fuente: Elaboracion propia.

Del estudio del porcentaje de ocupacién de los establecimientos de alojamiento turistico La Caleta, Playa Paraiso y
Callao Salvaje que cuentan con autorizacién previa para su explotacidn, de los 21 establecimientos, uno de ellos en
construccion, tan sélo el 38% no superan el limite maximo de ocupacién, tanto real como vigente, establecido en el
articulo 11 de la Ley de Renovacion. Estos establecimientos se encuentran principalmente en el nucleo de Playa
Paraiso. Por otro lado, existe un elevado nimero de establecimientos cuya ocupacién actual no supera el 40% de
ocupacion, limite maximo que establece la ley anteriormente mencionada, pero con una ocupacidon normativa
superior al 40%. Estos establecimientos se encuentran mayoritariamente en el nucleo de Callao Salvaje.

En cuanto al cdmputo de la edificabilidad se refiere, el planeamiento vigente establece unos criterios de computo
gue tiende a equivoco, no computdndose parte de lo construido que se encuentra por debajo del plano medio de
las cotas que circundan cada parcela, provocando con ello un modelo nucleo turistico poco adecuado conforme al
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frecuente abuso de incrementar las superficies lucrativas muy por encima de las previsiones normativas y las
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 ademas pueden variar en funcién
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 a las recomendaciones establecidas en el articulo 4.4.3 Superficie edificable normativa del PTOTT, el
presente Plan modifica los criterios establecidos por el PGO vigente respecto al cdmputo de la edificabilidad,
pasando a contabilizar como superficie edificada la dispuesta en plantas sétano y semisdtano que esté destinada a
usos principales de la edificacién. El motivo principal para este cambio es evitar el frecuente abuso de incrementar
las superficies lucrativas muy por encima de las previsiones normativas, en especial en parcelas en ladera o, sobre
todo, destinadas a usos terciarios y turisticos.

- Presencia 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 con algunas excepciones, la calificacidon 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 dmbito territorial del presente PMM, en contra de los objetivos perseguidos por el presente plan.

Asimismo, cabe destacar que esta dualidad en el vigente Plan General, ha provocado la residencializacién del
producto turistico en algunos casos, aunque no en muchos. Este fendmeno dificulta que el producto turistico sea de
suficiente calidad y competitivo, ya que conviven los usos residenciales y turisticos en el mismo espacio.

En el nucleo de La Caleta destacan dos sectores eminentemente residenciales, La Caleta | y Barranco del Inglés este
segundo aun sin ejecutar, donde predomina la ausencia de usos turisticos. Sin embargo, en los sectores de La Caleta
Il, con gran cantidad de suelo vacante, y Barranco de las Torres que acoge los hoteles de categoria superior y
equipamientos de referencia territorial: Campo de Golf Costa Adeje, destaca el uso mixto. Playa Paraiso, presenta
un caracter mixto en ambos sectores. Por otro lado, en Callao Salvaje existen tres focos residenciales
correspondientes a los sectores de Iboibo, Costa Esmeralda y Suefio Azul con una pequefia zona de uso mixto en el
entorno costero. Asimismo, es destacable en el sector de Callao Salvaje una mezcla ordenada del uso mixto y
residencial, distinguiéndose una parcela de uso turistico.
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- Imagen heterogénea y escasa integracion paisajistica y/o ambiental del espacio edificado

En general, la imagen generada por el espacio privado hacia la ciudad es muy heterogénea, 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., sin una identidad clara y homogeneizacién en cuanto a la
calidad escénica de los mismos.

El desarrollo urbano del dmbito, se ha llevado a cabo por diferentes planes parciales con determinaciones
urbanisticas diferentes, que han subdividido el territorio en multiples sectores. Este hecho ha provocado que los
nucleos en su conjunto tenga una morfologia diversa, asi como una imagen heterogénea. El crecimiento del dmbito
se ha desarrollado de forma diferente segln nucleos:

En el ndcleo de La Caleta podemos distinguir una configuracidn irregular:

La Caleta |, de caracter predominantemente residencial, correspondiente al nucleo primigenio de tradicion
pesquera mas antiguo del dmbito, se caracteriza por tener una imagen heterogénea. Una primera linea de
edificaciones mas bajas, de una o dos plantas algunas conformando ciudad jardin y una segunda zona de edificios
aterrazados que se adaptan al terreno o bloques con una altura que varia entre una, tres y cinco plantas. La Caleta
Il, sector con gran cantidad de suelo vacante, de trama urbana regular, conformando manzanas de mayor amplitud
donde se establece una imagen que varia entre tres, cuatro y cinco plantas de altura .Asimismo, cabe destacar los
sectores de Barranco de Las Torres con una trama que se inserta a modo de intersticios en el campo de golf y
gueda delimitada entre los barrancos del Burro de los Curbelo y de Las Torres y el sector de Barranco del Inglés, con
una trama irregular sin consolidar que se adapta a la topografia y una imagen de viviendas de dos plantas en ambos
casos.

En Playa Paraiso, el impacto visual a primera vista es mucho mayor:

Por un lado, contrasta el sector de Playa Paraiso |, de trama densa y organica que alberga el uso turistico con
hoteles de cinco, seis plantas y varias torres dieciocho plantas, con escasos espacios libres, en contraposicion al
sector de Playa Paraiso Il, de una trama menos densa, ordenada y reticular donde abundan las viviendas de dos
plantas, pero la altura en el sector varia desde las cuatro, cinco, seis y diez plantas.

El nucleo de Callao Salvaje, se caracteriza por tener edificaciones mas bajas, constituida por una sucesion de
urbanizaciones de viviendas unifamiliares alrededor del ambito costero, conviviendo con edificios en bloque:

El sector de Suefio Azul, eminentemente residencial de urbanizaciones de viviendas unifamiliares de dos plantas con
una trama regular que contrasta con la organizacion de Callao Salvaje. Este sector costero corresponde, por una
parte, con el nucleo primogénito turistico, donde predominan alturas entre una y seis plantas y una la zona
residencial con trama mas dispersa y descontrolada, con manzanas irregulares y densidad media, en torno a vias
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gue se adaptan a la topografia. Por ultimo, Iboibo uso residencial y trama ordenada de dos plantas de altura y Costa
149 Esmeralda, la cual se configura como una zona agricola y abancalada y sin construir.

Ademads de esta problemadtica, 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. En general, el crecimiento se ha desarrollada
de una manera poco controlada y los criterios de de adaptacion al entorno no ha sido los apropiados. Esta practica
brutalista de edificar, en algunos casos, a nivel privado, aumenta esa vision negativa de la ciudad y consume unos
de los recursos publicos mas valiosos del territorio: El paisaje. A esto se le suma que tanto en Playa Paraiso como
en Callao Salvaje hay casos de edificios en obras paradas (esqueletos de hormigdn) que generan una imagen
escénica negativa.

Memoria de Informaciany Diagndstico

Foto 1: Fachadas heterogéneas con excesiva carteleria Foto 2: Edificacion en obra parada, (esqueletos de hormigén). Foto 3: Falta de
integracion del borde urbano el espacio no edificado Fuente: Propia

-Falta de adaptacion generalizada de la 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 Canarias, 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 Ordenacion.

La referida Ley 7/1995, en su articulo 35 establece que, el estandar de densidad para los “los establecimientos de
nueva implantacién, no podrd ser inferior a 60 m2 de superficie minima de parcela neta por plaza”, siendo de
aplicacion “del estdndar minimo de densidad del suelo turistico a los establecimientos de alojamiento sometidos a
proyectos de renovacién edificatoria se regira por lo dispuesto en la Ley de Renovacién”.
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Dentro del ambito del PMM, como en la prdctica totalidad de los destinos turisticos maduros del archipiélago, se
presentan enormes disparidades entre los objetivos previstos legalmente y la realidad. La ausencia de regulacion
durante la etapa de mayor expansion hotelera ha provocado una situacién generalizada de falta de adaptacidn que
resulta indispensable corregir.

Del analisis 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 la
Actividad Turistica de Alojamiento, se ha podido comprobar que, de forma general, se incumple con la 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 estandar de densidad de metros cuadrados construidos por plaza alojativa se considera
una de las herramientas mas 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.

La alta densidad de la trama urbana, la cual estd colmatada en la mayoria de los nucleos turisticos, 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 esto, el articulo 12 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica
de Canarias, 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 la 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 renovacién 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 Canarias, cuya renovacién en la misma parcela suponga mejora en la
categoria pero sin aumento en el numero de plazas ni de edificabilidad, les serd de aplicacion, con
el fin de fomentar la renovacidn y cualificacion de la oferta existente, el estandar de densidad del
suelo turistico en el momento de autorizarse el establecimiento o, si resultase mas favorable, a
juicio del interesado, la vigente al momento de autorizarse la renovacién.

b) Aquellos establecimientos cuya renovacion comporte mayor niumero de plazas o incremento de su
superficie edificada, tendran derecho a una reduccién del estandar de densidad de suelo turistico
vigente, que se ponderard por el planeamiento urbanistico o, en su caso, por el plan de
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modernizacién, mejora e incremento de la competitividad, para cada urbanizacién, ndcleo turistico
151 o area de referencia mediante coeficientes definidos en funcidn de los siguientes criterios
limitativos:

l. Establecimientos con un estdndar actual superior a 60 metros cuadrados por plaza. Se
aplicaria como limite minimo esta cifra.

Il. 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.

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

Conforme a las 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 estdndar de densidad de suelo turistico vigente. De los 21 establecimientos que se encuentran
autorizados y en explotaciéon (uno de ellos en construccidon), apenas un 28% de los mismos admitiria la reduccién de
su estandar.

Memoria de Informaciany Diagndstico

ESTUDIO DEL INCENTIVO DE REDUCCION DEL ESTANDAR DE DENSIDAD EN ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS

AUTORIZADOS Y EN EXPLOTACION POR NUCLEOS Y CATEGORIAS.

ER:'II')AUI\(I:II)?ANR NUCLEO 1E 2E 3E 4E S5E 5EGL TOTAL
La Caleta - - - - 1 1 2
60 m2/plaza |Playa Paraiso - - - - 1 -
Callao Salvaje 1 - - - - - 1
La Caleta - - - - - - -
50 m2/plaza | Playa Paraiso - - - 1 - - 1
Callao Salvaje 1 - - - - - 1
TOTAL 2 0 0 1 2 1 6

Fuente: Elaboracion propia.

El nucleo de La Caleta, desarrollado mas 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 y un
establecimiento cuyo estandar actual es inferior 30 m2/plaza.
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De los establecimientos turisticos de alojamiento presentes en Playa Paraiso, tan soélo cuenta con dos
establecimientos que superan los 50 m2/plaza, de entre los cuales uno supera el estandar de 60 m2/plaza. En
cuanto al resto de la planta de alojamiento, tres no alcanzan el 20% y dos se encuentran por debajo del 50%.

En Callao Salvaje, hay un establecimiento que supera el estandar de densidad de 60 m2/plaza, otro que supera los
50 m2/plaza, existe también un alto porcentaje de establecimientos que no alcanzan un estandar de densidad
minimo de 50 m2/plaza. Tan sélo uno de sus establecimientos supera este estandar de densidad.

- 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 estdndares turisticos, el nivel de mantenimiento y conservacidon que
repercute en la calidad interior y exterior del establecimiento, las obras de adaptacién 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 pardmetros 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 dmbito de estudio, presenta estado de conservacidn muy variable,
dependiendo de cada sector en el que nos encontremos. De esta forma, los establecimientos mas antiguos y
obsoletos se encuentran en el nucleo de Callao Salvaje- entre la década de los 70 y de los 90- Existe un predominio
de la conservacién interior respecto a la exterior, dando menor importancia a la estética de fachadas y los
tratamientos de cierres de parcelas. Siendo estos factores muy determinantes en la calidad escénica urbana.

Los principales focos de ausencia de conservacién o mala conservacién, se corresponden con la antigliedad de la
planta de establecimientos de alojamiento. Cada uno de los nucleos presenta una realidad diferente:

En el caso de La Caleta, dos de los tres establecimientos son de reciente creacién y de gran calidad (con 5 estrellas y
5 estrellas Gran Lujo), contrastando con el tercero, que aunque no presenta grandes problemas de obsolescencia,
estd construido a mediados de la década de los 90 .La oferta extrahotelera presente en el nlcleo es muy atractiva y
de alta calidad, relacionada con el uso deportivo, existen grandes equipamientos de referencia territorial como son
el Campo de Golf Costa Adeje y el Tenerife Top Training.

En Playa Paraiso existen cinco establecimientos de reciente creacion, del afio 2000 en adelante, los mas antiguos
son aquellos ubicados en la Avenida Adeje 300, cuya fecha de construccién es de la década de los afos 80. Los
establecimientos mas actuales responden a las necesidades de un cliente que demanda mas calidad, lo que mejora
la imagen del nucleo justo en esta linea, conviviendo con el resto de establecimientos que le restan calidad al
entorno y al conjunto turistico del nucleo.
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Plano: Obsolescencia y Excelencia en el ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia
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En Callao Salvaje la mayoria de los establecimientos son antiguos, construidos entre la década de los 60 y principio
de los 90. Como norma general estos establecimientos, podrian mejorar sus condiciones para adaptarse a la
demandas del mercado actual, ya que actualmente generan una imagen de obsolescencia y decadencia del destino
turistico y presentan un mantenimiento insuficiente de sus instalaciones, llegando a ser precisa en algunos casos
una reforma integral.

- Escasez de oferta comercial, alta obsolescencia y escasa especializacion del producto.

El dmbito de estudio posee una cantidad de pequeias concentraciones de comercios repartidos por los sectores del
PMM de La Caleta - Playa Paraiso- Callao Salvaje, especialmente cercanos a la franja del litoral. Dichos comercios se
distribuyen entre algunos centros comerciales y varios locales relacionados con los establecimientos turisticos.

En términos generales, los establecimientos comerciales no cumplen con unos pardmetros estéticos ni tampoco con
unos parametros estéticos o de conservacidén aceptables. En ellos, la oferta comercial carece de diversificacién,
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 la propiedad de estos espacios. El régimen de propiedad, que
condiciona el modo de gestidn del establecimiento, se encuentra generalmente muy dividido e individualizado,
afectando a la gestidn comun. Este hecho repercute muy negativamente en la gran mayoria de establecimientos,
originando problemas de falta de promocidn, de publicidad, de adecuacién de carteleria y mobiliario, y en muchos
casos incluso, de limpieza de zonas comunes, cuestiones que podrian resolverse con una gestién de conjunto y una
identidad comun.

En el dambito PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje el uso comercial se agrega a un sistema de actividad
conformado por Centros Comerciales y diversos locales dispersos repartidos por los tres nucleos turisticos. Asi, el
sector de Callao Salvaje y Playa Paraiso cuenta cada uno con tres Centros Comerciales y con una serie de locales en
planta baja concentrados en torno a los establecimientos turisticos, mientras que La Caleta carece de Centro
Comercial y cuenta con un menor nimero y una mayor dispersion de los locales comerciales.

En términos generales, los establecimientos comerciales del ambito presentan un 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.

El entorno de La Caleta la actividad comercial se centra en tan solo con algunos locales en planta baja que, en su
mayoria, presenta una falta de mantenimiento y abandono, careciendo de centros comerciales. No obstante, los
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locales situados en el centro de la trama tradicional relacionados con la playa, presentan un estado de conservacion
aceptable.

Fotografia 1: Locales en la zona centro. Fotografia 2: Locales bajo el Apartahotel Jardin Caleta. Fotografia 3: Locales Calle de Las Artes.

Fuente: Google Maps

Los establecimientos comerciales de Playa Paraiso -son tres- presentan sintomas de agotamiento en su modelo
comercial, presentando una oferta comercial poco diversificada: En el Centro Comercial Playa Paraiso, destaca un
deterioro constructivo, funcional y estético. En el caso del Centro Comercial EL Marqués, presenta un estado de
conservacién aceptable. Por ultimo, El Comercial Rocamar el cual en un buen estado pero encuentra cerrado.
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Fotografia 1: Centro Comercial Paraiso Fotografia 2: Centro Comercial El Marqués. Fotografia 3: Centro Comercial Rocamar .Fuente: Propia

Por ultimo, los establecimientos comerciales en el nucleo de Callao Salvaje presentan problemas de obsolescencia,
falta de mantenimiento y abandono, principalmente el Centro Comercial Esmeralda. Al igual que, el Centro 156
Comercial Albatros, situado en el entorno costero de Callao Salvaje, con numerosos local vacios, posee una oferta
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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. Por ultimo, el Centro Comercial Callao,
cuyo estado de conservacion es buen o pero que posee el modelo comercial anteriormente descrito.

Fotografia 1: Centro Comercial Esmeralda. Fotografia 2: Centro Comercial Albatros. Fotografia 2: Centro Comercial Callao.

Fuente: GoogleMaps, Propia.

En general, el espacio comercial del dmbito presenta un grado de obsolescencia estética y funcional muy elevada,
con locales y centros comerciales cerrados, resultando en una imagen de abandono y deterioro de los mismos que
no beneficia a la imagen global de la zona turistica.

La heterogeneidad de los criterios estéticos en los comercios crea una imagen global de baja calidad, las fachadas
comerciales presentan una sobresaturacion de carteleria e informacion confusa.

No existe un criterio de uniformidad a la hora de ejecutar los cerramientos de estos elementos, presentando
muchos de ellos un alto grado de obsolescencia y baja calidad en la ejecucion. Existe una sobreexposicién a la oferta
comercial de sol y playa, especialmente venta de articulos de playa, excursiones, tiendas de suvenir, asi como otros
tipos de negocios, pequefia electronica, tabaquerias y venta de licores, que funcionaron como reclamo turistico en
décadas pasadas y que hoy en dia presenta un alto grado de agotamiento en el modelo y a menudo abandono.

En cuanto a la disposicidn de los productos en los establecimientos, se observa de forma casi generalizada, un stock
excesivo a menudo de baja calidad que ha dado lugar a la imagen de mercadillo y baratijas que indican los turistas
en las encuestas realizadas. El mobiliario utilizado por lo general, es de baja calidad y sin criterio estético o linea de
disefio definida y las luminarias comerciales son escasas.
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Fotografias1, 2, 3: Establecimientos y locales comerciales dedicados a la venta de souvenirs .Fuente: Propia

La oferta de hosteleria se centra fundamentalmente en la cocina internacional, con la practica inexistencia de oferta
gastrondmica local, a excepcion del nucleo turistico de La Caleta de tradicién pesquera donde se localizan en su
borde costero establecimiento con gastronomia local. La oferta hostelera suele compartir problemdtica con la
anterior, ademds de presentar muchos problemas derivados de la excesiva preocupacién por la tematizacién del
local, heterogeneidad de mobiliario, comunicaciéon difusa de la oferta referida a la sobreocupaciéon de los
cerramientos, accesos y ocupacion de la via publica. A menudo sus terrazas suelen estar ocupadas por los parasoles,
neveras, letreros y demds merchandising de sus proveedores.
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Fotografiasl: Local dedicado a la restauracion. Fotografias2, 3: Local dedicado a la restauracion. Fuente: Propia
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Plano: Obsolescencia de los Centros Comerciales que afecta al Espacio Publico en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao
Salvaje. Elaboracidn: Propia.
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- Ausencia de un modelo de nucleo turistico actualizado y producto ofertado no especializado.

Los nucleos turisticos de La Caleta, Playa Paraiso y Callao Salvaje coexisten numerosos problemas sélo abordables
desde el concepto ambito turistico. Actualmente los nucleos, siguen explotando mayoritariamente un modelo de
turismo masivo y generalista de “sol y playa”. La conciencia de los establecimientos turisticos del ambito de estudio,
de un modelo turistico internacional mutable, que efectia cambios a una velocidad cada vez mayor, es aln
minoritaria.

El perfil tipo de turista internacional tiende, a dia de hoy, a realizar viajes cada vez mads cortos pero mas frecuentes,
buscando experiencias cada vez mas especificas entre un amplio abanico de posibilidades. Segun este hecho, los
nucleos turisticos presentan una inadecuacién general al mercado turistico actual, ya que no posee una identidad
propia destacable, ni una especializacién de usos, ni actividades, que suponga una clara diferencia respecto a los
competidores.

Un hecho significativo, que sirve para evaluar esta cuestion, es el grado de penetracion de los sellos turisticos en el
ambito. Por un lado existe poca penetracién en el mercado de los sellos planteados por el Gobierno de Canarias, en
pro de sellos propios del turoperador. Estos ultimos, en muchos casos, presionan a los establecimientos turisticos
asociados con ellos para que las 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 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” (Viajes organizados con todos los servicios incluidos) o el sello “Cheap
Holidays” (Vacaciones con precios econémicos).

La actual alta tasa de fidelizacién-repeticion no debe ser un motivo para no tratar de buscar la creacién de una
identidad clara y propia, ni de incrementar la variedad en las alternativas para que la experiencia actual no resulte
repetitiva y rutinaria, y abra las puertas a una diversificacion del mercado. Resulta necesaria la segmentacién y
especializacién de la oferta turistica, lo que permitiria definir el producto, aprovechando los recursos y detallando la
participacion 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.
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Plano: Ausencia de modelo en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia.
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FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES DEL NUCLEO

- Establecimientos turisticos con una alta categoria

En el ambito del PMM existen algunos establecimientos alojativos con categorias medio- alto, esto es un factor
importante para el nucleo, ya que aparte de dar una imagen de calidad a la zona, potencia la afluencia de turistas
con un nivel adquisitivo medio-alto. En el nucleo de La Caleta, es donde se situan los establecimientos de mayor
categoria, concretamente existe un establecimiento de 5 estrellas Gran Lujo y uno de 5 estrellas. Debido a que este
sector es de mas reciente construccién, esto genera también que este sector sea el que presenta un mejor aspecto.

Asimismo, es destacable que la presencia en el nicleo de La Caleta de importantes equipamientos deportivos
dedicados a la practica del golf, convirtiendo a dichos espacios como atractores de un turismo con un nivel
adquisitivo medio-alto, de esta manera se explica que los establecimientos turisticos de mayor categoria se situen
en el nucleo de La Caleta en torno a dichos equipamientos.

En el ndcleo de Playa Paraiso también nos encontramos con un hotel de 5 estrellas, aunque integrado en una zona
ya consolidada en no muy buen estado, pero gracias a este hotel se ha ido regenerando.

Foto 1, 2, 3: Establecimientos turisticos de alta categoria del Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje.

Fuente: Web establecimientos.
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Plano: Establecimientos de alta categoria en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia.
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- Existencia de equipamientos privados de gran importancia.

Respecto a los equipamientos privados existen algunos de alta calidad y gran importancia pertenecientes al nucleo
de La Caleta, no solo para el ambito turistico, sino a nivel insular. Estos grandes equipamientos se comportan como
grandes atractores turisticos a la vez que funcionan como elementos dinamizadores indiscutibles, cuya repercusion,
como ya se ha comentado, trasciende de la zona turistica. Estos equipamientos, correspondientes con el Golf Costa
Adeje y el Tenerife Top Training, aportan al area una mayor oferta de ocio.

Por otro lado, existen una serie de equipamientos de menor importancia como por ejemplo el Lago Paraiso en Playa
Paraiso o La Escuela Municipal de Formacién Acuatica Integral de Adeje, sede de Apnea Academy, en La Caleta.
Cabe destacar que la especializacion de La Caleta en equipamientos destinados al deporte.

Callao Salvaje

La Caleta

Playa Paraiso
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Plano: Equipamientos de gran importancia en el Ambito del PMM de La Caleta-Playa Paraiso-Callao Salvaje. Elaboracién: Propia.
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4.4 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

Insuficiente categoria de la oferta de alojamiento
Escasa y baja calidad de la oferta comercial
Paseo maritimo discontinuo y escasez de accesos a la costa

Falta de ejecucidon, escaso aprovechamiento y falta de conectividad de los espacios libres vy
equipamientos

Discontinuidad de los ejes de actividad

Estructura viaria y de movilidad confuso

Obsolescencia y residencializacion de la planta de alojamiento

Obsolescencia y sobreoferta comercial

Sistema dotacional insuficiente y de escasa oferta

Ausencia de un modelo de nucleo turistico y producto ofertado no especializado
Presion del automovil frente al peaton

Déficit de plazas de aparcamiento y distribucién inadecuada de las zonas de carga y descarga

OBSOLESCENCIA ABANDONO DETERIORO
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FORTALEZAS GENERALES DEL AMBITO

Numerosos recursos turisticos, paisajisticos y ambientales dentro del ambito y la comarca
Condiciones climaticas favorables todo el afio

Una franja litoral de gran atractivo

Elevados niveles de ocupacion

Fidelizacion de los turistas y elevado nivel de satisfaccion

Potente oferta complementaria de equipamientos deportivos de referencia

Existencia de oferta complementaria de playas y actividades nauticas

Existencia de Planes y Programas para la mejora del espacio publico

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 los nucleos turisticos, se define el caracter del
167 ambito mediante la delimitacion de dreas homogéneas que posibiliten la toma de decisiones de ordenacién sobre el
espacio privado. A continuacidn se sacaran las conclusiones por sectores de cada nucleo:

La Caleta

a) La Caleta I|. Sector residencial de transicion pesquera mds antiguo del dmbito. Debe de resolver la
transicion entre la zona residencial de viviendas unifamiliares de una planta y una segunda linea mas
ancha de viviendas unifamiliares tipo “ciudad jardin con la zona vacante turistica. Asimismo, debe resolver
la falta de especializacidn turistica, y de esta manera reactivar un nuevo eje de actividad en el sector de La
Caleta I.

b) La Caleta Il. Area Su uso es principalmente turistico, acoge los grandes establecimientos turisticos del
nucleo y el centro deportivo de alto rendimiento de la costa sur. Posee bastantes espacios libres que carecen
de tratamiento y un gran nimero de parcelas vacantes. Asi mismo, es destacable la ausencia practicamente
de equipamientos y dotaciones, asi como de usos terciarios que enriquezcan el nicleo turistico de La Caleta
Il

Memoria de Informacian y Diagndstico

c) Barranco de Las Torres. Es el sector mds grande dentro del nucleo turistico de La Caleta. El uso
predominante de la zona es el residencial, pequefias bolsas de viviendas unifamiliares adosadas a una via
qgue recorre el area, y convive con el uso turistico con establecimientos de alta categoria. Asi pues, no se
producen diferencias formales, existe una imagen homogénea entre la tipologia residencial y la turistica. El
ambito carece de espacios libres acondicionados para el uso. Por otro lado, cabe destacar la ausencia de
oferta complementaria y de equipamientos de interés turistico, convirtiéndola en una zona de escasa
actividad.

d) Barranco del Inglés. Se trata de un sector en vias de desarrollo que actualmente se encuentra sin edificar en
su gran mayoria. La estructura urbana que presenta es regular, tiene un parcelario practicamente sin
construir. Esta drea se presenta como limite oriental del ambito con el Barranco del Inglés al este, desde la
Avda. Virgen de Guadalupe hasta la TF-1 por el norte. El uso principal es residencial, aunque actualmente
solo existan escasas parcelas construidas, con tipologia edificatoria residencial aislada. En este sector estd
prevista la existencia de espacios libres y equipamientos.

Playa Paraiso

a) Playa Paraiso |. Acoge al turistico, cuenta con una trama densa y organica, con hoteles de seis plantas y
varias torres, y con escasez de espacio libre. No todos los establecimientos presentan un alto grado de
conservacion por lo que no generan en su conjunto una imagen deseable para el nucleo turistico. Asimismo,
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carece practicamente de equipamientos y dotaciones. Al igual que en el nucleo turistico de la Caleta, existe
un problema en cuanto al uso comercial. En el caso de Playa Paraiso | existe un eje de actividad que esta
compuesto por pequefios comercios, bajos comerciales y un centro comercial que actualmente esta cerrado,
siendo necesaria una revitalizacién de la zona comercial.

b) Playa Paraiso Il. Se trata de una zona puramente residencial, destaca por su distribucién bastante regular,
con una trama ordenada vy reticular que crece transversalmente desde el litoral. La zona carece de espacios
libres de buena calidad urbana, aunque existe gran niumero de parcelas vacantes, que podrian actuar como
vacios de oportunidad. Al igual que en el caso de Playa Paraiso, destaca la presencia de tres ejes paisajisticos
gue atraviesan el sector y que poseen una gran potencialidad ambiental y paisajistica, como son los
barrancos de Las Galgas, EL Pinque y de Las Salinas. Asi mismo, carece de equipamientos y dotaciones, asi
como de usos terciarios que enriquezcan el nucleo turistico.

Callao Salvaje

a) Suefio Azul. Se trata de un sector que cuenta con la trama de mayor homogeneidad arquitecténica y
urbanistica de todo el ambito. Existe la convivencia del uso residencial con el turistico, teniendo el primero
una proporcién mayor. Ambos poseen una tipologia edificatoria muy distinta. En el caso del uso residencial
predominan las viviendas unifamiliares de una planta y una red de calles que rodean el sector en el exterior
y de peatonales en el interior. El frente maritimo presenta un alto nivel de ocupacién, una imagen
heterogénea de viviendas unifamiliares y establecimientos turisticos de gran altura con una escasa relacion
del usuario con el borde costero, destacando la ausencia de espacios estanciales que pongan en valor las
condiciones ambientales del sector.

b) Callao Salvaje. Este sector corresponde con el nucleo primogénito, el uso principal es el turistico, donde
predominan alturas entre una y cinco plantas, y a su vez convive con el uso residencial el cual posee una
trama dispersa con manzanas irregulares y densidad media, en torno a vias que se adaptan a la topografia.
Existe un grave problema con los espacios libres, es destacable la ausencia de espacios libres de entidad y al
igual que en el sector de Sueio Azul existe una escasa relacién con el borde costero, aceras angostas y paseo
maritimo que carece de entidad.

Asimismo, es destacable la presencia de dos ejes paisajisticos que atraviesan el sector con gran potencialidad
ambiental, el Barranco de Las Galgas y el Barranco de Iboibo.
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c) Iboibo. Consta de una trama residencial de densidad media de viviendas unifamiliares y colectivas. Tiene
una suave pendiente y su circuito cerrado de calles queda delimitado por una zona agraria y por el Barranco
Iboibo. Por su situacion, por la ausencia de equipamientos y su falta relacién con zonas de actividad carece
de interés turistico. 168
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c) Costa Esmeralda. Este sector, que hace de limite norte del nucleo de Callao Salvaje, se localiza

en una zona

agricola abancalada sin construir. Al igual que el caso anterior, por su situacion, por la ausencia de

equipamientos y su falta relacidon con zonas de actividad, carece de interés turistico.
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