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BOC Boletin Oficial de Canarias
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PIOT Plan Insular de Ordenacion de Tenerife

PMMIC Plan de Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad
PTEOTT Plan Territorial Especial de Ordenacidn del Transporte de Tenerife
PTOTT Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica Insular de Tenerife
TRLOTENC Texto Refundido de las Leyes de Ordenacidon del Territorio de Canarias y de

Espacios Naturales de Canarias (Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo).
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1 INTRODUCCION

La Comunidad Auténoma de Canarias ha hecho una apuesta decidida desde hace afios por la
preservacion del territorio y de sus valores naturales y en el marco de su modelo econémico, donde el
sector turistico es la actividad locomotora, por la consecucion de un equilibrio que permita la

sostenibilidad en la generacion de riqueza y en la conservacion de su Naturaleza.

Desde estos principios inspiradores, el pasado afio esta Comunidad Autéonoma se ha dotado de
un nuevo marco juridico con la puesta en vigor de la Ley 2/2013, de 29 de mayo de renovacién y
modernizacion turistica de Canarias (en adelante ley 2/2013), donde se ha reforzado mediante la
incorporacion, fundamentalmente, de nuevos instrumentos dinamizadores el objeto basico de la
apuesta vital enunciada que es la consecucién del equilibrio entre el desarrollo econdmico y la

preservacion territorial y ambiental.

1.1 ANTECEDENTES: LA RENOVACION DE LOS AMBITOS
TURISTICOS

Tras treinta afios de desarrollo econdmico y social ligado al turismo, la década de los 90
constituye un momento clave para Canarias. La toma de conciencia sobre la importancia de preservar
los recursos naturales de las islas, como activo fundamental del Archipiélago, y de apostar por la
ocupacion vy el desarrollo sostenible del territorio, se traduce en la promulgacion de tres leyes, que
conforman los pilares basicos del sostenimiento del turismo como nuestra principal actividad econdmica
y la salvaguarda de un territorio rico en valores naturales, pero a todas luces limitado por la insularidad

y la fragilidad de sus ecosistemas.

La Ley 7/1995, de Ordenacién del Turismo de Canarias, decidié abordar este sector desde una
perspectiva integral, incluyendo la regulacion de la actividad, la oferta, las caracteristicas de los
establecimientos, las garantias y proteccion del usuario turistico, la promocién del destino “Canarias” y

las condiciones para la implantacion de la actividad turistica en el territorio.

R woalesay o

@ e
—5 ==\
gesplan € =

WALy
w
13

E E
&

., Coste Sam Migeal. O pg <€ Gobierno
Ayuntamiento de San (& Hpd E 1
Miguel de Abona SN Miguel de Canarias

svaxd



En 1997 se conocid el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que
establece que el producto hegemadnico 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 relacién con la condicién urbana de la oferta turistica, planes de rehabilitacién
y uso del patrimonio disponible, planes de reestructuracion y mejora de la planta de alojamiento y otras
actuaciones de reordenacién de la oferta, entre ellas el desarrollo de normas que fijen pardmetros de

saturacion para evitar la superacién de la capacidad de carga territorial de las areas turisticas.

La estructura conceptual y legislativa se completd con la aprobacion de la Ley 12/1994, de
Espacios Naturales de Canarias y con la Ley 9/1999, de Ordenacién del Territorio de Canarias (que en el
afio 2000 se unirian en el vigente Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios
Naturales de Canarias —-TRLOTENC-). Estas leyes, innovadoras dentro del Estado espafiol, por evidenciar
un claro posicionamiento del Gobierno de Canarias en defensa de la sostenibilidad como principio
regidor del planeamiento territorial y urbanistico, unidas a la Ley de Turismo, propiciaron un cambio en
la dptica desde la cual planificar el futuro del sector turistico de Canarias y del desarrollo de los suelos

dedicados al mismo.

Otro precedente importante fue la iniciativa de la Consejeria de Turismo y Transportes del
Gobierno de Canarias, que culmind con la aprobacién del Decreto 10/2001, de 22 de enero, modificado
por el Decreto 142/2010, de 4 octubre, por el que se regulan los estandares turisticos, determinando en
el Titulo Il los objetivos y criterios del planeamiento urbanistico para el disefio y ejecucién de la

urbanizacion turistica.

Con el nuevo marco normativo encabezado por el TRLOTENC y la Ley de Turismo, se erige como
prioridad la elaboracién y aprobacién de unas Directrices de Ordenacion General y de Ordenacion del
Turismo que consiguieran el objetivo, desde el planeamiento, de contener la dindmica urbanizadora

desarrollista y propiciar la planificacién, a largo plazo del destino del territorio de las Islas Canarias.

La firme apuesta del Gobierno de Canarias se traduce en poner en marcha la redaccion de
dichas Directrices inmediatamente y para dotar de coherencia al sistema, en el afio 2001 se promulga la
Ley de Medidas Urgentes en materia de Ordenacién del Territorio y del Turismo de Canarias. La bateria

de medidas transitorias consistieron, en primer lugar, en la contenciéon del aumento de la oferta
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alojativa de baja cualificaciéon, suspendiendo el otorgamiento de autorizaciones administrativas previas,
salvo en aquellos supuestos exceptuados en la propia Ley. En segundo lugar, se fomenté la disminucién
de la oferta alojativa, mediante su reconversion a residencial o complementaria, siempre y cuando fuera
permitido por el planeamiento insular. Por ultimo, se limité la vigencia de los instrumentos de
planeamiento, licencias urbanisticas y autorizaciones previas obsoletos por haber sido tramitados y/o

concedidas en virtud de una normativa ya derogada.

La temporalidad de estas medidas fue concebida hasta la entrada en vigor de las Directrices de
Ordenacion General y de Ordenacion del Turismo, que instaurarian un régimen indefinido que afrontara

a largo plazo los objetivos del Gobierno canario.

En medio de este proceso, se tuvo en cuenta la situacidon especial de las islas de La Palma, La
Gomera y El Hierro, en cuanto a que, por sus caracteristicas, el modelo de ordenacién turistica debia ser
tratado de forma diferenciada de las demas. La reducida oferta turistica en comparacién con Lanzarote,
Fuerteventura, Tenerife y Gran Canaria, asi como su apuesta por un turismo mas vinculado a la ~— _
Naturaleza, hicieron que en el aifio 2002, se aprobara la Ley de Medidas de Ordenacion Territorial de la
Actividad Turistica en estas islas, en la que se establece que seran sus respectivos Planes Insulares de
Ordenacion los que determinaran sus respectivas capacidades de carga anualmente y las zonas aptas
para el desarrollo turistico convencional. Asimismo, se le otorga la maxima importancia al desarrollo de

actividades turisticas en el suelo rustico, como soporte del desarrollo econdmico y social de estas islas.

De este modo, la Ley 19/2003, de 14 de abril por la que se aprueba las Directrices de
Ordenacion General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, entra a formar parte del
ordenamiento juridico de Canarias, cuya Exposicién de Motivos reafirma el objetivo de lograr un modelo
de desarrollo mds sostenible y duradero para las islas, especialmente respetuoso con el medio ambiente
y conservador de los recursos naturales, del patrimonio cultural y del territorio, pero también
socialmente mds equilibrado y justo, y generador de riqueza econdmica que requiere de un amplio

conjunto de acciones institucionales y sociales y regula la actividad turistica, estableciendo:
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La Normativa de las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias:

- Capitulo I, la Directriz 3, en cuanto a los Criterios:

Constituyen criterios basicos en la elaboracidn de las presentes Directrices los siguientes:

a) La fijacién de los limites razonables de crecimiento turistico y los aplicables a la
clasificacién y calificacion del suelo turistico sobre la base de unos parametros de calidad
basados en los niveles de infraestructura y la conservacién del patrimonio natural,
cultural y del paisaje insular, teniendo presente la escasez de los recursos naturales, la
fragilidad de los ecosistemas insulares, la evolucién econdémica de cada isla y las

expectativas sociales y laborales de la poblacion.

b) El fomento de la renovaciéon y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la

regeneracién de la ciudad turistica degradada.

c) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacion de la actividad
turistica hacia los sectores mas rentables que componen el incremento de la
productividad por gasto, especializacidon y duracion de la estancia, asi como la creacién de

una multitematica diversa y amplia.

e Larenovacion edificatoria y rehabilitacién urbana (DOT 18. Apartados 3 y 4, 20,
21,y 23).

e Los limites y ritmos de crecimiento de cada isla basandose en su capacidad de
carga (DOT 24 a 26), eximiendo de estos limites a las actuaciones de,
renovacion de la planta de alojamiento existente, siempre que no supongan un

incremento de capacidad.

e Y los instrumentos a través de los cuales puede materializarse todo ello (DOT
28 a 34).

La Ley establece que los limites de crecimiento y el ritmo de otorgamiento de autorizaciones

previas sean controlados cada tres afios por el Gobierno de Canarias, mediante la promulgacién de una
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Ley, que adapte la oferta turistica a las circunstancias coyunturales, econdmicas vy territoriales, creando
la figura de los Planes Territoriales Especiales de Ordenacion Turistica Insular como los instrumentos que

deberan acoplar el modelo insular a dichos ritmos de crecimiento.

De las Directrices de Ordenacién del Turismo es de destacar el posicionamiento a favor de la
renovacion de la ciudad turistica existente, tanto del espacio publico como de los establecimientos
privados. Se disefia un sistema en el cual se mandata al planeamiento insular (competente para la
definicién del modelo), y al planeamiento urbanistico (garante del desarrollo y la ejecucién del mismo),
a delimitar aquellos nucleos que deben ser rehabilitados y de fijar los criterios para la especializacién de

ambitos concretos, dados los problemas ocasionados por la mezcla de usos residenciales y turisticos.

La renovacion edificatoria de los establecimientos turisticos de alojamiento y equipamientos se
alza como principal medida para elevar la calidad del destino “Islas Canarias”. Para fomentarla se perfila
un sistema en el cual, por un lado, se exceptla a las operaciones de rehabilitacién de los limites
impuestos por el Gobierno para el otorgamiento de autorizaciones previas y, ademas, se premia con 6

incentivos, entre los cuales destacan las plazas de alojamiento adicionales. —

Una vez aprobadas las Directrices de Ordenacién, conforme a su Disposicién Transitoria tercera,
surgid el deber de las Administraciones de adaptar sus respectivos instrumentos de ordenacion a las
disposiciones de las mismas, cuestién especialmente relevante para los municipios turisticos, cuyos
modelos de ordenacién urbanistica estaban muy lejos de cumplir los objetivos de renovacion y

rehabilitacidn turistica ya enunciados por las Directrices, y desarrollados por la legislacién posterior.

Sin embargo, dada la complejidad de la tramitacién de los instrumentos urbanisticos y el
avanzado estado del proceso de adaptacion al TRLOTENC de la casi totalidad de los Planes Generales de
Ordenacidon que aln no se habian aprobado con la aparicidn de la Ley de Directrices, coadyuvé a que la

adaptacion del planeamiento a ésta no se produjo con la celeridad esperada.

Asi nos encontramos con que en el Municipio de San Miguel el planeamiento no se encuentra
adaptado al TRLOTENC ni la Ley 19/2003, de Directrices, estando vigentes las Normas Subsidiarias
Municipales, aprobadas el 13/04/1978, publicadas en el BOC. El 18/05/1987, por ello con el presente
PMMIC nos ampararemos en el marco de actuacion y el régimen juridico que la Ley 2/2013, de 29 mayo,

de renovacion y modernizacién turistica de Canarias, como veremos en el apartado 2 siguiente.
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2 REGIMEN JURIDICO APLICABLE

2.1 LEGISLACION DE APLICACION

El presente Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad, en adelante,
PMMIC, se elabora en el marco de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion
turistica de Canarias, (en adelante Ley de Renovacién) cuyo articulo 72 los habilita como 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, sin posibilidad de clasificar o

reclasificar suelo, si no existe acuerdo municipal previo que lo permita.

La Ley de Renovacion, en su articulo 1 referente a su objeto, toma como punto de partida el
7 doble objetivo que ya se planteaba por la Ley 19/2003 de 14 de Abril, por la que se aprueban las
— Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, en su

Directriz 3.2 f), esto es, en la regulacion de los criterios especificos sobre los que se elaboran las

Directrices de Ordenacion General:

El mantenimiento de la actividad turistica como motor econdmico insular, mediante su
renovacion, diversificacion y cualificacién, al tiempo que el aprovechamiento de su empuje para la

potenciacidon y mejora de los restantes sectores econdmicos.

El presente documento se enmarca dentro de lo que determina en su articulo 7 la Ley 2/2013
gue “Los planes de modernizacidn, mejora e incremento de la competitividad son instrumentos de
ordenaciéon 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 la ley”. Al amparo de esta ley se elabora el Plan de modernizacién, mejora e incremento
de la competitividad del sector turistico de Costa San Miguel (en adelante PMMIC). En el Plan Territorial
Especial de Ordenacién Turistica de Tenerife (PTOTT), BOC n2 168 de 26 de agosto de 2005, se
determina el dmbito de referencia de este PMMIC, que corresponde en el Litoral de Abona a las
urbanizaciones de la costa del Municipio de San Miguel, desde el linde municipal con Granadilla hasta el

limite occidental de la urbanizacion Amarilla Golf.
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La Ley de Renovacioén, establece en el articulo 7.2 que cuando los instrumentos de ordenacion
territorial previstos por la normativa no existan, o no se encuentren adaptados a las Directrices de

Ordenacion General y del Turismo de Canarias, aprobadas por la Ley de Directrices, el PMMIC podrd

prever, asimismo determinaciones que no se hallen contempladas por dichos instrumentos o, en su

caso, alterarlas. Para el caso de que dichos instrumentos de ordenacidn territorial se encuentren

adaptados a las Directrices de Ordenacion General y del Turismo de Canarias, se determina en el

apartado 7, que sus determinaciones tendrdn el caracter normativo de recomendacién para el PMMIC,

de forma que éstos podran apartarse motivadamente de las mismas, siempre que sea con objeto de

viabilizar operaciones de renovacion urbana en los términos previstos en esta ley.

El apartado 6 del citado articulo determina que el PMMIC definird los incrementos de

edificabilidad que puedan admitirse para viabilizar las_operaciones de renovacién y traslado, asi como la

modificacion del indice de densidad turistica de parcela admisible en las operaciones de renovacion

edificatoria, como se dispone en la ley. Los incrementos de edificabilidad se atendran al marco de
equilibrio en la distribucién de beneficios y cargas definido en la legislacidn urbanistica y no podran ~— _
superar los limites maximos establecidos en esta. En base a la naturaleza complementaria y/o
sustitutoria del PMMIC que se deriva del art. 7.1 de la Ley 2/2013 de 29 de mayo cabe la posibilidad
conforme art. 34 del Decreto Legislativo 1/2000 de 8 de mayo de incrementar la edificabilidad media y
la densidad global permitidas por el Planeamiento General anterior hasta 500 habitantes o 15.000 m2
de edificacidn residencial de alojamiento turistico, por hectdrea, en el caso de suelos urbanos de
renovacion o rehabilitacién y en las areas urbanas consolidadas por la edificacidn, concretamente
delimitadas, cuando no esté previsto la sustitucion de la edificacidon preexistente, por determinacién
expresa durante el plazo de vigencia del Plan.

A tales efectos, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10 y siguientes de la Ley de
Renovacion, las actuaciones de renovacidn previstas en el PMMIC se pueden llevar a cabo mediante

mecanismos de renovacion edificatoria de los establecimientos de alojamiento o por el mecanismo de la

suscripcidén de convenios de sustitucidon de los establecimientos turisticos, sean de alojamiento o de

equipamiento complementario, por otros usos, asi como su traslado, en su caso, a otros suelos turisticos
mas apropiados dentro de la misma isla, conforme a las determinaciones, capacidad de carga y ritmos
de crecimiento establecidos por el planeamiento insular o territorial para el area de que se trate y el

cumplimiento de las determinaciones urbanisticas que constituyan su ordenacién, asi como del estandar
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de densidad de suelo turistico y demds parametros sectoriales de calidad, ademas de las previstas en la
ley. En este punto hay que tener presente que en el supuesto de traslado de la capacidad de
alojamiento ,segun el articulo 2, apartado i) de la Ley de Renovacidn, derivado de la sustitucion cuando
la capacidad edificatoria preexistente o adicional derivada de los incentivos de rehabilitacion se traslada,

total o parcialmente, a otra parcela distinta de la ocupada por la edificacién inicial; exime del limite de

crecimiento previsto en PIOT que conforme al art. 1.a) de la Directriz 26 de Ordenacién de Turismo de
Canarias de la Ley 19/2003 supone la declaracién por parte de dicho instrumento de ordenacion
territorial, respecto a una zona, nucleo/s concreto/s de una isla o la totalidad de la misma, de que (...) no

se podrd aumentar el numero de plazas turistica sobre la oferta existente.

Dicha sustitucidn y traslado llevard aparejado un sistema de incentivos para la renovacion y
mejora de la calidad de la oferta turistica y del espacio publico de los nucleos turisticos consolidados en
la linea de la Ley de Directrices, y mediante la accién concertada entre el sector privado y la
Administracion, todo ello con la doble finalidad de fomentar la implantacidon de establecimientos de
mejor categoria que los renovados, y de innovar y diversificar la oferta. Teniendo presente el art. 2 de la
Directriz 26 de Ordenacion de Turismo de Canarias de la Ley 19/2003 que establece: (...) el planeamiento
insular justificard la prevision de crecimiento alojativo turistico que él mismo establezca, en relacion con
la existencia material o dotacion financiera para la ejecucion de infraestructuras y servicios generales
suficientes para cubrir las necesidades de la poblacion residente y turista existentes, como de la
generada por el crecimiento turistico previsto, requiriéndose informe de las Administraciones

competentes.{(...).

Por otro lado, el articulo 6.3 determina que las actuaciones de renovacién urbana tienen la
consideracién de actuaciones de transformacién urbanistica, conforme a lo regulado en la legislacién

basica, siéndoles de aplicaciéon el régimen legal establecido a las actuaciones de urbanizaciéon o de

dotacidn, segun sea su objeto, determinando en el apartado 4 del mismo articulo que las actuaciones de
renovacion aprobadas mediante el PMMIC tienen, en todo caso, los mismos efectos que las derivadas

de los planes de ordenacidn urbanistica.

A tal efecto se aplicara el régimen de las actuaciones de transformacién urbanistica de dotacidn

las cuales estan determinadas en el Articulo 14.1.b del Texto Refundido de la Ley de Suelo
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(RDLeg.2/2008, de 20 de Junio, en adelante TRLS-08), que dicta: 1. A efectos de esta Ley, se entienden

por actuaciones de transformacion urbanistica: (...)

Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan como objeto
incrementar las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacion urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieran la reforma o
renovacion de la urbanizacion de éste.

Los planes de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad son, seglin determina
el articulo 7 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias
(LRMTC), 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 esta ley, sin posibilidad de clasificar o reclasificar suelo, si no existe acuerdo

municipal previo que lo permita.

Como seiala la Exposicién de Motivos de la propia norma legal, el texto recoge y hace suya la
habilitacion que la Ley 6/2009 otorgo a la Administracion autondomica para que proceda a disefiar
intervenciones de cualificacion de los nucleos turisticos, y al propio tiempo ajuste y complemente su
ordenacion detallada a través de los planes de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad. Manteniendo, como ya se ha indicado, su tramitacion dgil y su cardcter sustitutorio
respecto al planeamiento vigente, la nueva ley refuerza sus aspectos mds relevantes y ratifica su
cardcter ejecutivo y alcance, insertdndose como instrumento de ordenacion urbanistica en el sistema de

planeamiento de Canarias.

Por tanto, aunque su origen fue ajeno al Sistema de Planeamiento, la consolidacién del
instrumento de planificacién se realiza incorporandolos, como instrumentos de ordenacién urbanistica
en suelos turisticos, al Sistema de Planeamiento de Canarias y, consiguientemente, sujetandolo, en todo

lo no previsto expresamente en la LRMTC, a la legislacién urbanistica general.
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De forma casi coetdnea se aprueba, a nivel estatal, la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracidn y renovacién urbanas (LRRRU), que, conforme a su articulo 1, tiene por

objeto:

(...) regular las condiciones bdsicas que garanticen un desarrollo sostenible, competitivo y
eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de las actuaciones que conduzcan a la
rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion de los tejidos urbanos existentes, cuando sean
necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a

disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

Dicha norma estatal introdujo en nuestro ordenamiento juridico los objetivos de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana preconizados por la Unién Europea, con caracter general, respecto de
los tejidos urbanos en la consecucién de la maxima ecoeficiencia posible de la ciudad ya consolidada, lo
gue supuso, necesariamente y para viabilizar esos objetivos, la modificacidon de distintas normas, como
el Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado por RDL 2/2008, de 20 de junio (TRLS-08).

11

Resulta evidente que esa normativa estatal sera aplicable, al igual que a cualquier otro
instrumento de planeamiento, a los planes de modernizacién, mejora e incremento de Ila

competitividad.

Asi, a titulo de ejemplo, al aplicar el articulo 6.3 de la LRMTC, debe entenderse que, dada la
modificacion de la legislacion basica del Estado, junto a las actuaciones de urbanizacién y a las
actuaciones de dotacién, cabe incorporar, en los procesos de renovacién auspiciados por los planes de
modernizacidén, mejora e incremento de la competitividad (en adelante PMMIC), las actuaciones de
edificacion definidas “ex novo” en el articulo 14.2 del TRLS-08, tras la modificacidon operada por la Ley
8/2013.

Los PMMIC podran incorporar, en consecuencia, actuaciones amparadas en la legislaciéon
especifica canaria o, en su caso, en la legislacion basica estatal, aunque, como sucede con las
actuaciones de edificacidn, tal figura no haya sido incorporada expresamente a nuestro marco
normativo propio. En todo caso, cuando lo que se apliquen sean normas de caracter estatal, sujetas por

tanto en su aplicacién a los limites y requisitos de dicha normativa, debera especificarse expresamente
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tal circunstancia para evitar restricciones de aplicacién derivada de la regulacién canaria y, en concreto,

los previstos especificamente a los incentivos de renovacion regulados expresamente en la LRMTC.

Por todo ello, los PMMIC se configuran como instrumentos de renovacidon urbana de los
nucleos turisticos consolidados, de tramitacidn agil y caracter complementario, o en su caso sustitutorio,
respecto al planeamiento urbanistico vigente y ejecutivo, al permitir que se introduzcan modificaciones
en la ordenacion vigente, de acuerdo con el modelo turistico insular establecido. Este caracter agil con
gue cuentan los PMMIC se deduce del texto de la Ley de Renovacién, que establece en su articulo 8.3
gue su tramitacion debe ser abreviada y de fase Unica remitiéndose copia del documento al
ayuntamiento en cuyo término se localice la urbanizacién o el nucleo turistico afectado y al Cabildo
Insular correspondiente, asi como al departamento competente en materia de turismo de la
Administracion Publica de la Comunidad Auténoma de Canarias y a los agentes econémicos y sociales a
través de sus entidades representativas, quienes en el plazo de cuarenta y cinco dias habiles, o de dos
meses si fuere exigible la evaluacién ambiental estratégica del plan, podran informar sobre su afeccién a

12
las competencias e intereses econdmicos que tienen respectivamente atribuidos. ~— _
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2.1.1 Incentivos y medidas para la renovacion, modernizacion
y mejora de la planta de alojamiento turistico y
complementario, y para la reactivacion de la actividad
economica de la zona

Con el objetivo de conseguir un modelo de desarrollo sostenible y duradero para las islas, que
fuese respetuoso con el medio ambiente y ayudara a conservar los recursos naturales, a la vez que

generase riqueza econdmica para el archipiélago, se publica la Ley de Directrices.

En consonancia con los principios de la misma y con la finalidad de incentivar la renovacion
edificatoria que impulse la modernizacion y mejora de la planta de alojamiento turistico y
complementario y la reactivacion de la actividad econdmica, la Ley 2/2013, de 29 de mayo de 2013, de

13 renovacion y modernizacién turistica de Canarias (en adelante Ley de Renovacion), establece, ademas
de los incentivos econdmicos y fiscales previstos en la normativa aplicable en el Titulo Il “De La
Renovacion y Modernizacién Turistica”, Capitulo Il, “Renovacién Edificatoria” y Capitulo Il “Sustitucion vy
traslado de los establecimientos turisticos”, una serie de incentivos y medidas para la renovacién
edificatoria de los establecimientos turisticos y equipamientos turisticos que se materializan en
incremento de la edificabilidad normativa prevista en el planeamiento (art. 11) y, en el caso de los de
alojamiento, de la adecuacion del estandar de densidad del suelo turistico (art. 12), y cuando
procediese, del derecho a obtener plazas de alojamiento adicionales para los casos de renovacién
edificatoria o sustitucion y traslado de establecimientos turisticos, sean de alojamiento o de

equipamiento complementario (arts. 13, 17,y 18 y 19).
El Capitulo Il, del Titulo Il, referente a la Renovacidén Edificatoria, regula lo siguiente:

1. Incentivos a la renovacion.

N

Incentivos a la edificabilidad.
3. Incentivos en materia de densidad de parcela.

4. Incentivos econdmicos y fiscales.
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5. Incentivos en forma de plazas adicionales.
6. Agilizacion de tramites.

7. Incentivos por sustitucidn y traslado de equipamiento turistico complementario.

1. Los incentivos a la renovacion

En el articulo 10 de la Ley nos dice: que los proyectos de renovacion que cumplan los requisitos
establecidos en la ley, podrdn acogerse, ademas de los incentivos econdmicos y fiscales previstos en la
normativa aplicable, a los supuestos, regulados en el articulo siguiente, de incremento de la
edificabilidad normativa prevista por el planeamiento y, en el caso de los de alojamiento, de la
adecuacién del estandar de densidad del suelo turistico y, cuando procediese, del derecho a obtener
plazas adicionales, sin que sea de aplicacidn a las plazas adicionales alojativas derivadas de procesos de 14
traslado a otro emplazamiento la limitacion establecida el apartado 1.a) de la directriz 26 de la Ley de

Directrices, ni los preceptos incluidos en la normativa territorial insular que la desarrolla.

El Gobierno mediante decreto, de oficio o a instancia del Cabildo correspondiente, podra
limitar, incluso de forma parcial y a determinadas partes del territorio, la aplicacidn de los incentivos
sefialados en este capitulo cuando supongan la creacidon de nuevas plazas de alojamiento turistico y las
circunstancias econémico-sociales, territoriales o ambientales pongan de manifiesto, y asi se motive,
qgue la efectiva materializacion de nuevas plazas afectaria negativamente a la sostenibilidad del modelo

o desborde la capacidad de carga del territorio de que se trate.

No serdn de aplicacidn los anteriores incentivos a los proyectos de renovacién edificatoria que
se encuentren en alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando la categoria a obtener tras la renovacién sea inferior a tres estrellas en
establecimientos hoteleros.
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b) Cuando suponga la conversién de un establecimiento hotelero en un establecimiento

extrahotelero con inferior nimero de estrellas.

2. Los incentivos en edificabilidad

Cabe destacar los regulados en el articulo 11 de la Ley de Renovacion 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, sin que en ningun caso se supere el limite mdximo

establecido en la legislacion urbanistica.

Estos incrementos de edificabilidad se calcularan en base a los siguientes coeficientes,

desarrollados en la Ley:
15

e Coeficiente general por renovacidon con aumento de categoria.
e Coeficiente adicional de eficiencia energética.
e Coeficiente de especial calidad.

e  Coeficiente por reduccién de la huella de carbono.

En virtud del apdo. 11.2 sélo podrdn admitirse incrementos de edificabilidad cuando no tengan

como consecuencia el incumplimiento de los estdndares de equipamiento de los establecimientos

turisticos de alojamiento establecida en la normativa sectorial. La ocupacion de la parcela no podrd ser
superior al 40%, estando prohibidos los incrementos cuando la vigente sea superior a dicho indice. Sin
embargo debemos tener presente la Dispensa que el legislador ha habilitado en el art.12.d), que
establece la posibilidad de dispensa respecto a los estandares de equipamiento y dotaciones
establecidos por la normativa sectorial (articulo 7 del Decreto 10/2001, modificado por el Decreto
142/2010, de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de
Alojamiento), por el que se regulan los estandares turisticos, en casos justificados de acuerdo la
normativa turistica art. 34 de la Ley 7/1995 y Decreto 10/2001 de 22 de enero. En el caso de que la
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dispensa sea concedida conforme a pardmetros de la legislacion ya mencionados, cabe la posibilidad de
gue suponga un incremento de la edificabilidad al no tener el mencionado limite (articulo 11.2 de la Ley
2/2013).

Dicho incremento de edificabilidad se podra hacer extensible a parcelas con establecimientos
turisticos que pretendan la mejora de sus zonas comunes, (tales como el vestibulo, la recepcion,
salones, terrazas, aseos generales, andenes y aparcamientos, conforme al art. 15 del Decreto 142/2010,
de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Actividad Turistica de Alojamiento y se
modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos), sin
aumento de la capacidad de plazas establecida, cuando asi lo prevea el plan de modernizaciéon, mejora e
incremento de la competitividad, sin que en ningln caso supere el coeficiente de edificabilidad de la

parcela.

En su apartado cuarto, posibilita, cuando sea necesario para poder materializar los proyectos 16

de renovacion edificatoria de mejora de la oferta turistica, y previo convenio urbanistico suscrito al ~— _

efecto con las administraciones municipales competentes, la autorizacién de trasvases de edificabilidad,

sea de alojamiento o para equipamiento complementario, de un sector de suelo urbanizable a otro, o a

un ambito de suelo urbano no consolidado, dentro de la misma zona turistica o, si lo permitiese el

planeamiento territorial, en otras zonas de la isla, y siempre que no se vulneren derechos de terceros.

El porcentaje de cesidon obligatoria al ayuntamiento, sin perjuicio del cumplimiento de los

restantes deberes legales cuando sea el caso, por recuperacidn de plusvalias sera el siguiente:

El 10% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad
aplicable a la parcela cuando se trate de establecimientos que se transforman de extra-
hoteleros a hoteleros.

El 15% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad

aplicable a la parcela en los restantes casos.

Dicha cesion, cuya valoracion sera practicada por los servicios municipales, podra cumplirse

mediante el pago de su equivalente en metalico, que en ningun caso sera inferior al valor de mercado,
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junto con el abono de las tasas por la licencia urbanistica e Impuesto sobre Edificaciones, Instalaciones y
Obras (ICIO) que fuere exigible, y en todo caso, antes del momento de comunicar el inicio de las obras, y
se aplicard, dentro del Patrimonio Publico de Suelo, a incrementar o mejorar las dotaciones publicas e
infraestructuras del drea de actuacién, prevista en él.

3. Incentivos en materia de densidad de parcela

Regulados en el articulo 12 de la Ley 2/2013, /a aplicacidon del estdandar minimo de densidad del
suelo turistico a los establecimientos de alojamiento sometidos a proyectos de renovacion edificatoria se
regird por las siguientes reglas (el estandar de densidad se regulara exclusivamente por lo dispuesto en
la Ley 2/2013 conforme establece el art.35.1-bis de la Ley 7/1995):

a) Aquellos cuya licencia de apertura, anterior a la entrada en vigor de la Ley 7/1995, de 6 de
abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias, cuya renovacion 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 renovacion y cualificacion
de la oferta existente, el estdndar de densidad del suelo turistico en el momento de
autorizarse el establecimiento o, si resultase mds favorable, a juicio del interesado, la

vigente al momento de autorizarse la renovacion.

b) Aquellos establecimientos con licencia de apertura, anterior a la entrada en vigor de dicha
ley, cuya renovacion comporte mayor numero de plazas o incremento de su superficie
edificada, tendran derecho a una reduccion del estdndar de densidad de suelo turistico
vigente, que se ponderard por el plan de modernizacion, mejora e incremento de la
competitividad, para cada urbanizacidn, nucleo turistico o drea de referencia mediante

coeficientes definidos en funcidn de los siguientes criterios limitativos:

e  Establecimientos con un estdndar actual superior a 60 m2/plaza. Se aplicaria

como limite minimo esta cifra.

e  Establecimientos con un estdndar actual comprendido entre 50 y 60 m2/plaza.

Se admitiria como limite minimo la de 50 m2/plaza.



e  Establecimientos con un estandar actual inferior a 50 m2/plaza. No admitiria

aumentar el numero de plazas actuales.

El incremento de plazas total estard condicionado a su vez, por la realidad morfoldgica de

los alojamientos, valores medios de densidad turistica, superficie de espacios libres y

oferta complementaria y demds factores propios de la zona, urbanizacion o drea de

actuacion.

Los estandares de densidad de suelo turistico podrdn computarse conjuntamente para varias

parcelas aledafias que se agrupen a tales efectos, siempre que se delimite con claridad la superficie no

edificable de uso comun asignada al cumplimiento del estandar, de lo que quedard constancia en el

Registro General Turistico. El articulo 6 del Decreto 10/2001 por la que se regulan los estandares

turisticos, sobre aplicacidn conjunta de los estandares de densidad: Los planes generales y de desarrollo

podrdn contemplar la posibilidad de aplicacion conjunta del estdndar de densidad en ellos previstos a

agrupaciones acotadas de parcelas cuando en las mismas concurran las siguientes circunstancias:

a)

b)

c)

Que del resultado de la aplicacion se deduzca la provision de equipamiento de ocio
extraordinario o la creacidn de entornos arquitectdnicos de superior atractivo o mejoras
ambientales objetivas. Extremos que deberdn justificarse adecuadamente en el

expediente.

Que el resultado de la aplicacion no supere el 10% de la edificabilidad del Plan Parcial o
instrumento equivalente de que se trate, ni en las parcelas que se ocupen
materialmente con la edificacion se alcance una densidad inferior a veinticinco metros
cuadrados por plaza alojativa. Dicho porcentaje podra elevarse hasta el 50% cuando se
tramiten revisiones de planes parciales turisticos, aprobados con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 7/1995, de 6 abril, exigiéndose, en este caso, que quede
suficientemente acreditado que de a la agrupacion se deriva la mejora sustancial de la

calidad ambiental y funcidn de la oferta alojativa.

Que sean colindantes y entre ellas se establezcan vinculos que garanticen su

permanencia en el tiempo, tanto urbanisticos como registrales.
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El cumplimiento de los demds estandares de equipamiento y dotaciones establecidos por la
normativa sectorial sera obligatorio para todos los establecimientos renovados, en funciéon de la
categoria que ostenten tras el proceso de renovacién, sin perjuicio de que el cumplimiento de
determinadas dimensiones puedan ser objeto de dispensa en casos justificados, de acuerdo con lo

previsto en la normativa turistica.

4. Los incentivos econémicos v fiscales

Regulados en el articulo 14 de la Ley 2/2013, hay que tener en cuenta que los proyectos de
renovacion edificatoria de los establecimientos turisticos en Canarias tendrdn el cardcter de actividad
estratégica a los efectos de acogerse al programa de incentivos referido en los articulos anteriores o los

que puedan determinarse.

5. Incentivos en nuevas plazas adicionales

19

Por renovacion edificatoria:

Por renovacién edificatoria de un establecimiento de alojamiento que cumpla el minimo de
inversidn por plaza que se establece en el cuadro incluido en el anexo de la ley y en sus sucesivas
actualizaciones, lo que dara lugar al derecho a la autorizacidn 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 ningln

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, o con la correspondiente legitimacidn por planeamiento
habilitante, en otra parcela urbanisticamente apta de cualquier zona turistica de la misma isla siempre

gue el planeamiento insular no lo prohiba (art. 13.2).
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Por operaciones de sustitucion y traslado:

A tal efecto, en el articulo 17 de la citada Ley de Renovacion, para los casos de sustitucion y

traslado de establecimientos de alojamiento, en las siguientes cuantias:

Si se ceden al municipio los terrenos para uso publico, libre de cargas, un incremento del
100% de las plazas sustituidas. En este caso, el otorgamiento de la autorizacion previa

requerird la efectiva cesion del suelo.

Si el solar mantiene la titularidad privada pero se destina a equipamiento turistico

complementario, un incremento del 75% de las plazas sustituidas.

Dichas plazas adicionales, referidas en los apartados a) y b) anteriores, podrdn
incrementarse ademds en un 25% por cada grado de categoria que se aumenten las plazas

sustituidas, a partir de la categoria de 3 estrellas. 20

En relacién con lo anterior, el articulo 13.3 de la Ley establece que en los supuestos de
sustitucion y traslado, soélo podrd otorgarse la autorizacion previa para el proyecto que incorpore las
nuevas plazas, cuando la demolicion de la edificacion haya sido ejecutada o garantizada, tal como se

regula en esta misma ley.

Por ultimo, a los efectos previstos en el articulo 13 para el reconocimiento de plazas

adicionales, en el Anexo de la Ley de Renovacién, se_establece la_inversion minima por plaza de

alojamiento que ha de realizarse para cada categoria que se pretenda alcanzar con la renovacién
edificatoria, distinguiendo si el establecimiento es hotelero o extrahotelero, sin perjuicio de la facultad

del Gobierno de Canarias de su actualizacion:
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4 Estrellas 9.214,00 €

5 Estrellas 11.799,00 €

5 Estrellas gran lujo 15.120,00 €
3 Estrellas 6.379,00 €

4 Estrellas 8.366,00 €

5 Estrellas 10.713,00 €
Villas 8.366,00 €

Fuente: Ley 2/2013.

La inversién a considerar sera calculada dividiendo el presupuesto de ejecucién material de la
obra prevista en el presupuesto de renovacién edificatoria, impuestos no incluidos, entre el nimero de

plazas de alojamiento del establecimiento autorizadas en el momento de la renovacién.

En el apartado segundo del articulo 18 de la Ley 2/2013 se reconoce el derecho a la obtencidn
de plazas de alojamiento en el supuesto de implantacién y ejecucién de nuevos establecimientos
publicos y, siempre que hayan sido declarados de interés general por el Gobierno de Canarias, de
nuevos equipamientos privados, en suelos urbanos o urbanizables, lo que se incentivard mediante el
reconocimiento de un maximo de 1000 plazas de alojamiento, otorgandose una plaza por cada 30.000

euros de inversidn con una inversidn de equipamiento minima de 30 millones de euros.

Respecto a la obtencidon y materializaciéon del derecho a plazas adicionales, hay que tener
presente el art. 21 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo que establece:
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La autorizacién previa que ampare una iniciativa de renovacion edificatoria debera
pronunciarse expresamente sobre el niumero de plazas turisticas que tiene derecho a
materializar con motivo de la renovacion.

El cabildo tras constatar la ejecucién del proyecto o la cesién de suelo efectuada conforme
a lo legalmente establecido, declarard el derecho del particular a obtener autorizacién
previa para el niumero de plazas adicionales que le correspondan por no haberse

materializado la totalidad de plazas adicionales en la parcela de origen.

Las plazas adicionales derivadas de la ejecucion de un proyecto de renovacién edificatoria
no incorporadas en el propio establecimiento objeto de la renovacidn edificatoria, asi
como las que en su caso se deriven de actuaciones de sustitucion y/o traslado de
establecimientos turisticos conforme a lo previsto en esta ley, deberdn materializarse en la
misma isla en suelo turistico. A la solicitud de autorizacidn previa deberd acompafarse de
un certificado del Registro General turistico donde conste la vigencia del derecho y su
titular.

El derecho a obtener autorizaciones previas para plazas turisticas adicionales no
materializadas caducara en el plazo de cinco afios desde su inscripcidn en el Registro
General Turistico.

6. Agilizacidn de tramites

Se encuentra establecido en el articulo 15 de la Ley 2/2013: los proyectos de renovacion

edificatoria previstos en el planeamiento territorial o urbanistico, asi como las actuaciones de ejecucion

de los proyectos de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad amparada en lo dispuesto

en la presente ley, gozardn de un procedimiento abreviado en la obtencion de la licencia municipal de

obras, que no podrd ser superior a 30 dias.

El promotor deberd entregar en el Ayuntamiento el proyecto de ejecucion de la obra a realizar y

las autorizaciones sectoriales necesarias .En un plazo no superior a 30 dias el Ayuntamiento podrd

denegar la licencia municipal y el inicio de las obras si la actualizacion proyectada no se ajusta al
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planeamiento urbanistico existente o al Plan de modernizacion, mejora e incremento de la

competitividad aprobado por el Gobierno o a las autorizaciones otorgadas.

7. Incentivos por sustitucion y traslado de equipamiento turistico complementario

7.1 Regulacién:

El Capitulo Ill, del Titulo 1l, referente a la Sustitucion y traslado de los

establecimientos turisticos, regula en sus articulos 16 al 19 lo siguiente:

Sustitucion y traslado (articulo 16)

e Incentivos por sustitucion y traslado de establecimientos de alojamiento
(articulo 17)

e Incentivos por sustitucion vy traslado de equipamientos turisticos

complementarios (articulo 18.1)

e  Sustitucion de usos terciarios (articulo 19)

La Ley de Renovacidn, faculta en su articulo 16 que en aquellos nlcleos y urbanizaciones
turisticas donde el PMMIC disponga la conveniencia de disminuir la densidad turistica, especializar entre
usos turisticos y residenciales, aumentar los espacios libres, equipamientos o dotaciones, o bien donde
contemplen una actuacién que haga precisa la demolicidn total o parcial de edificios o instalaciones que
interfieran en las operaciones previstas, se puedan suscribir convenios de sustitucion de los
establecimientos turisticos, sean de alojamiento o de equipamiento complementario, por otros usos, asi

como su traslado, en su caso, a otros suelos turisticos mas apropiados dentro de la misma isla.
7.2 Materializacion:
Con la misma finalidad, en el articulo 18 se establecen los incentivos por implantacion,

sustitucidon y traslado de equipamientos turisticos complementarios, reconociendo el derecho de

materializar en otro solar los incentivos de edificabilidad establecidos en la ley para la sustitucién y
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traslado de equipamientos turisticos complementarios que sean objeto de una operacién de renovacién
urbana, o formen parte de un convenio para obtener suelo publico, computandose los mismos respecto

de la edificabilidad normativa del nuevo emplazamiento si ya estuviera ordenado.

El planeamiento territorial o urbanistico o, en su caso, los PMMIC contemplados en la ley,
podran establecer la reduccién, en su caso, del exceso de oferta de usos terciarios (articulo 19). Dichos
planes podran contemplar, preferentemente mediante la suscripcién de convenios urbanisticos o por
cualquier otra forma admitida en Derecho, el cambio de uso de las edificaciones o parcelas a los de
establecimientos y equipamientos turisticos, estableciendo las limitaciones, condiciones y factores de
incremento o reduccién de la superficie edificable vigente de aplicacién, admitiéndose, con cardacter
excepcional, el cambio a tipologias aisladas en las que se puedan desarrollar villas turisticas en los
términos contemplados en esta ley, con el Unico condicionante de que el incremento de plazas estara
condicionado a su vez, por la realidad morfolégica de los alojamientos, valores medios de densidad
turistica, superficie de espacios libres y oferta complementaria, y demds factores propios de la zona,

24
urbanizacion o area objeto de actuacion.
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2.2 INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICO

2.2.1 Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT)

El Plan Insular de Ordenacién 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 n2 56/2011, de 4 de marzo, se aprueba la Revisién Parcial
del PIOT para su adaptacion a las Directrices de Ordenacion General de Canarias, para la racionalizaciéon
del planeamiento territorial de desarrollo del PIOT y para la puesta de manifiesto de la
complementariedad de las infraestructuras portuarias insulares, asi como su adaptacion a lo establecido

25
en la legislacién sectorial sobrevenida tras su entrada en vigor.

La Disposicion 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 Ordenacidn 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 sélo
se han introducido las modificaciones oportunas para la adaptacidn a las directrices 63, 64 y 124 de
Ordenacion General. En lo restante, la adaptacion se realiza a través del Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica de Tenerife (en adelante, PTOTT), aprobado definitivamente y de forma parcial
mediante Acuerdo de la COTMAC en sesidn celebrada el 06 de abril de 2005, publicado en el BOC n?
168, de 26 de agosto de 2005.

El PIOT es el instrumento basico de la planificacidn 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 PMMIC.
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MODELO DE ESTRUCTURA URBANA

Areas residenciales

W Principales
B Secundarios
°

Asentamientos rurales

Areas turisticas

Consolidados turisticos
Consolidados mixtos

il |

Areas industriales y terciarias

B consolidados
[ Nueva implantacion

Areas de expansion
[ ] Preferente expansion

Imagen: PIOT. Modelo de estructura urbana. Fuente: PIOT.

Se considera Nucleo Turistico aquel nucleo urbano definido como tal por el PIOT en el plano de
estructura urbana por constituir un conjunto de areas urbanas de caracter mayoritariamente turistico,
por tanto, el ambito del PMMIC tiene la consideracion de Nucleo Turistico.

Seguidamente el PIOT establece para el presente sector una Clasificacion de las Areas Urbanas
Turisticas en su articulo 3.7.2.3: Las dreas urbanas turisticas, atendiendo a los diferentes usos y
establecimientos turisticos que acogen y a las caracteristicas y condiciones de su implantacion en el

territorio, se dividen en Areas de urbanizacion turistica convencional y Complejos Turisticos:

- Areas de urbanizacion turistica convencional, dreas urbanas destinadas a albergar
de forma exclusiva o mayoritaria establecimientos turisticos convencionales, en
parcelas diferenciadas; por lo general no son objeto de una gestion turistica unitaria
de conjunto.
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- Complejos turisticos: establecimientos que combinan la oferta alojativa con uno o
mds elementos de oferta complementaria al servicio de aquella; las dimensiones y
caracteristicas de la oferta complementaria deben tener entidad suficiente para ser
consideradas como un establecimiento independiente capaz de definir al propio

conjunto. Habrdn de cumplir ademds las siguientes condiciones:

e Las caracteristicas y dimensiones de los espacios destinados a la oferta
complementaria identificardn por si solos al conjunto del complejo, debiendo
representar, al menos, el 50% del mismo, bien respecto a su superficie de suelo,

bien a su valor economico.

e La dimension alojativa del complejo se establecerd en relacion a la capacidad
mdxima de uso de los espacios dedicados a oferta complementaria, en base a
indicadores contrastados.

27
e Los establecimientos de un complejo turistico, en caso de ser varios, han de ser

gestionados de forma conjunta, vinculando los establecimientos alojativos con

los elementos de oferta complementaria.

2.2.2 Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica Insular
de Tenerife

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 rehabilitacion 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 como se regula tal
crecimiento a través de un Plan Territorial Especial de Ordenacidn del Turismo. En el caso de la Isla de
Tenerife, el PTOTT fue aprobado definitivamente y de forma parcial mediante Acuerdo de la COTMAC,
adoptado en sesidn celebrada el 6 de abril de 2005 (BOC num. 168/2005, de 26 de agosto).
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Los principios de ordenaciéon del PTOTT, previstos en la Disposicidon 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 expansidn de la urbanizacion turistica y la
ocupacién de este espacio con estricta limitacidon de los suelos previamente clasificados, fomento de la
renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada, asi como la apuesta por la calidad de los

establecimientos y regeneracion de la ciudad turistica.

El PTOTT identifica las zonas turisticas delimitando ambitos de referencia turistica, entendidos
como los dmbitos que presentan caracteristicas apropiadas, a escala insular, para constituir soporte de
la oferta turistica alojativa. Para cada una de ellas establece una serie de objetivos de ordenacion que en

el caso de la zona turistica de Costa San Miguel son:

La estrategia promocional se basa en un concepto de “Sol y Playa: Deportivo y familiar”. Este
turismo requiere desarrollar una amplia oferta de instalaciones para la practica deportiva, a la vez que

28
exige unas infraestructuras adecuadas para niflos con sus correspondientes programas de actividades. ~— _

Sus componentes con incidencia territorial, hacen referencia a:

- Tener un crecimiento alojativo con caracteristicas distintas segln el enclave. Asi en
San Miguel habria que limitar el crecimiento, centrandose en alojamientos con

dotaciones deportivas competitivas y de calidad.

- Potenciar los alojamientos familiares con importantes instalaciones y servicios

deportivos.

- Especializar el destino en 4 o 5 deportes, como podrian ser golf, tabla con vela

(windsurf), cometas y otros deportes nauticos.
- Aumentar el niumero de alojamientos acogidos a sistemas de calidad.

- Potenciar hoteles especialistas en deportes y familia.
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- Realizar un programa de formacién de personal para la especializacidn en la atencidn

de familias y deportistas.

- Homogeneizar la imagen del destino turistico.

Las Areas Turisticas son aquellas superficies, en las que el desarrollo urbanistico se destina a
albergar de forma exclusiva o mayoritaria establecimientos turisticos en parcelas diferenciadas. Desde
una concepcion inicial de una compatibilidad minima del uso residencial, limitado a la categoria de
vivienda unifamiliar, se han categorizado las Areas Turisticas atendiendo al grado de presencia de
actividades turisticas y al nivel de consolidacién de la edificacidon con este uso, asi como su aptitud para
el desarrollo turistico conforme al modelo territorial propuesto remitiendo, en su caso, la admisibilidad
de otras tipologias residenciales a su justificacion en la ordenacidén pormenorizada del planeamiento
urbanistico adaptado, dentro de los margenes previstos en este Plan. Las Areas de Reserva quedan
incluidas en esta concepcién bdsica de destino, en virtud a su capacidad potencial, propiamente dicha,

29 .. . . ;L. .
para este uso o como definitoria del entorno de los nucleos turisticos existentes o futuros.

Las Areas Residenciales son aquellas superficies destinadas a albergar el alojamiento

permanente de la poblacién local. En la zona litoral de San Miguel no se reconocen Areas Residenciales.

Las Areas Mixtas son aquellas superficies en las que conviven usos turisticos y residenciales con
distintos niveles de intensidad. Estas areas corresponden al modelo tradicional del espacio turistico en
Tenerife. En todo caso, es una preexistencia que dificilmente se puede ignorar, que no cabe marginary
gue constituye el gran reto para su trasformacidn -recuperaciéon-, como modelo singular y diferenciado.
A estos efectos, el Plan regula los criterios de compatibilidad de ambos usos desde una consideracién y
exigencia de condiciones de calidad de la urbanizacién y edificacién andlogas, como integrantes ambos
del espacio turistico, y al objeto de contribuir a la idoneidad del modelo turistico implantado. Las
condiciones de compatibilidad de ambos usos y en ellas, las reservas minimas para, un determinado uso,
son variables llegando a permitir en determinados supuestos la exclusidn del uso de alojamiento
turistico, pero de forma que ello no invalide las condiciones de calidad especificas exigidas al uso

residencial precisamente por su insercidn en el espacio turistico.



Sin embargo en este punto debemos tener presente el art. 25 de la Ley 2/2013 que aboga por

la especializacién de usos de las zonas turisticas con el objeto de obtener un uso exclusivo frente a la

flexibilidad del planeamiento anterior a dicho cuerpo legal.
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Imagen: Usos establecidas en el PTEO Turistico de Tenerife. Fuente: PTEO.

ﬁ $"-"k" ¥ 0,,.
_ ‘,
gesplan 8 ==

5 ot Sam Mgl
Ayontamiento de San Lo Sen !
Miguel de Abona SN Miguel

Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la competitividad de Costa San Miguel

30
iy 2)
@ W
W
:
% DE &#’ Gobierno
de Canarias



Este Plan tipifica las Areas comprendidas dentro de las Zonas Turisticas a efectos de su

ordenacién, cualquiera que sea el destino que se les atribuya, conforme a: Areas Colmatadas, Areas en

Desarrollo, Areas de Reserva y Areas de Expansién Urbana.
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AREAS COLMATADAS AREAS EN DESARROLLO AREAS DE RESERVA AREAS DE EXPANSION URBANA
- AREAS INTERIORES RESERVA TURISTICA PREFERENTE D
AREAS DE ENSANCHE | | RESERVA AMBIENTAL
AREAS AISLADAS || RESERVA cOMUN

Imagen: Areas establecidas en el PTEO Turistico de Tenerife. Fuente: PTEO.
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Las Areas Colmatadas integran los nucleos turisticos propiamente dichos y, en su caso, los
ambitos destinados a otros usos situados en la Zona Turistica y deben ser contemplados en relacién con
ella. Como consecuencia, comprende aquellas superficies que han alcanzado un alto nivel de
consolidacion por el que, en general, corresponden a suelos clasificados en el planeamiento urbanistico
como urbanos en avanzado estado de ejecucidn tanto de la urbanizacién como de la edificacién. El
planeamiento debera establecer la ordenacién de las Areas Colmatadas mediante la estructuracién
urbana y zonificacion de usos, prevision de equipamiento y diversificaciéon del espacio y la oferta
turistica.

Las Areas en Desarrollo corresponden a aquellos dmbitos aptos para el desarrollo de nuevas
instalaciones de alojamiento o de equipamiento complementario, por estar consideradas adecuadas
conforme al modelo territorial previsto y hallarse ya clasificadas como suelo urbano o urbanizable. En
atencion a su integracidon en la trama urbana existente, se diferencian en: Areas Interiores; Areas de
Ensanche y Areas Aisladas. 2

En el PMMIC de Costa San Miguel las areas de desarrollo son: SU T-1, SU T-2, SUT-3 SU T-5, y SU
T-6; teniendo presente respecto a los sectores SU T-5, SU T-1, la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley
19/2003 mantendran la clasificacién de suelo urbanizable y el sector SU T-3 en virtud de la Disposicion
adicional cuarta apartado tercero de la Ley 19/2003, queda clasificado como suelo rustico de proteccion
territorial, lo que se confirma con la declaracion de la Presidencia del Gobierno de Canarias de 29 de
julio de 2004. EI SU T-2 y el SU T-6, han sido desarrollados mediante su correspondientes Planes

Parciales, tal y como se explicara mas adelante.

Son Areas Interiores (ADI) aquellas superficies que han quedado delimitadas en el
PTOTT por ser vacios intersticiales en el interior de las Areas Colmatadas o aquellas
que han alcanzado un alto grado de urbanizacidn, se encuentran mas préximas al
litoral y su estructura urbana responde al concepto de la urbanizacidn turistica

convencional, integrandose plenamente en la estructura urbana del nicleo turistico.

Son Areas de Ensanche (ADE) aquellas superficies localizadas en contigiiidad o en el
entorno de las AC, que el PTOTT selecciona para ser destinadas preferentemente a la

implantacion de nuevas ofertas turisticas, que tengan un soporte directo con
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equipamiento complementario y cuya trama urbana se desvincula o integra
parcialmente en la del nucleo existente. En ellas se localizaran preferentemente los
complejos turisticos en los términos establecidos por este Plan y el planeamiento

urbanistico.

Son Areas Aisladas (ADA), aquellas superficies que estando previamente clasificadas
como suelo urbanizable, no presentan contigliidad, ni proximidad con las AC y que,
excepcionalmente se permite su incorporacion al desarrollo mediante su
delimitacion en el PTOTT, proponiendo en ellas la posible implantaciéon de complejos

turisticos.

En el resto de la Zona Turistica, el PTOTT delimita o, en su caso, identifica distintas Areas de

Reserva: Turistica Preferente; Turistica Comun y Ambiental

Son Areas de Reserva Turistica Preferente (ARP)
Son Areas de Reserva Ambiental (ARA)

Son Areas de Reserva Turistica Comun (ARC)

Excepcionalmente, se delimitan las Areas de Expansién Urbana, como areas de posible
desarrollo residencial, en previsidon al crecimiento endégeno de los nucleos residenciales insertos en la
Zona Turistica cuando les reconoce ese destino residencial exclusivo, lo que es aplicable a los nucleos
principales de determinados municipios y a nucleos secundarios en el litoral. La ordenaciéon de su
desarrollo deberd establecerse en el planeamiento urbanistico de conformidad a los criterios
establecidos por el PIOT y la Ley 19/2003, y desde la contencién de su desarrollo y prohibicién de

tipologias edificatorias préximas o identificables con el uso turistico.

Los criterios expuestos justifican, en primera instancia, la adecuacién de las Areas Colmatadas y
en Desarrollo con las Areas Urbanas y de Expansién Urbana del PIOT cuando tienen un destino turistico
y mixto, bien por estar comprendidas en las Areas Urbanas o Expansién Urbana explicitamente
delimitadas en el PIOT, bien por ocupar suelos urbanizables sectorizados clasificados por el

planeamiento vigente a la entrada en vigor del PIOT, en su mayor parte con planeamiento en ejecucién
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como queda expuesto, determinacién ésta establecida en el articulo 2.3.9.2.3 PIOT de caracter temporal
hasta la aprobacién del documento que defina los nuevos contenidos en materia turistica, previsto en el
articulo 3.7.7.3 PIOT que el PTOTT establece.

No obstante, la mayor afeccidn al area de regulacion homogénea de proteccion ambiental es
San Blas, en San Miguel respecto al Régimen Especial del Area de Reserva Ambiental del Barranco de la
Orchilla, art.5.5.4 del PTOTT.

2.2.3 Plan Territorial Especial de Ordenacidon del Paisaje de
Tenerife (PTEOPT)

El Pleno del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife, en sesién ordinaria celebrada el 27 de junio de
2014, aprobd definitivamente el Plan Territorial Especial de Ordenacidon del Paisaje de Tenerife
(publicado en el BOC el 29 de julio de 2014). 34

El PTEOPT tiene como mision fundamental la preservacién y mejora del paisaje natural y
cultural, como factor esencial para la calidad de vida de la poblacién y el mantenimiento y mejora de las
actividades desarrolladas sobre el territorio.

Constituyen objetivos generales del PTEOPT los siguientes:

- Conservar y mejorar el paisaje natural y cultural del conjunto de la isla.
- Mejorar la calidad de vida de los habitantes, actuales y futuros, de Tenerife.

- Mejorar la competitividad de la isla de Tenerife como destino turistico, a través de la

cualificacidn del paisaje, como elemento basico de la oferta turistica.

- Potenciar la participacién ciudadana en la gestion del paisaje como factor decisivo
para su conservacion y gestion.

@ e
— b IM”B g m £ E
. H N\ E
sjﬁ =8 4
Ayuntan
M

Corta Sam Mgl O pg <€ Gobierno
San Miguel de Canarias



2.3 INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

2.3.1 Normas Subsidiarias de San Miguel de Abona:

Antecedentes

- El 22 de noviembre de 1986, la CUMAC acordd la aprobaciéon definitiva de la
modificacion de las NNSS de 1983.

- Mediante Orden Departamental de 13 de abril de 1987 se toma conocimiento del
texto refundido de las Normas Subsidiarias de San Miguel de Abona (BOC 1987/063
de 18 de mayo).
- - Revisién de las NNSS, el 5 de octubre de 1999, Primera Fase (Franja del Litoral-
Autopista), y la COTMAC acordd la aprobacion definitiva con correccidn de errores el
15 de febrero de 2001.

- Lacitada revision vino motivada porque la economia se encontraba en un periodo de
crecimiento, con la plena integracion en la UE, y un momento expansionista de la
economia canaria. Para ello se procedié a la revision de las NNSS en el dmbito
costero, que era donde se concentran las mayores tensiones y en el que con mayor
urgencia se precisaba una respuesta adecuada a las mismas, con una estrategia de
revision faseada, ya que el resto del municipio seguia siendo adecuadamente
gestionado por las Normas que estaban vigentes. El suelo urbanizable que habia sido
clasificado en la plataforma costera, habia sido desarrollado en su totalidad por
planeamiento parcial y proyectos de urbanizacion y ejecutado en un elevado

porcentaje.

El Plan Insular de Ordenacidn de Tenerife se encontraba aprobado inicialmente y proponia dos
areas estratégicas de posible urbanizacidn, una con destino turistico y otra relacionada con los poligonos
de servicio de las Chafiras. Se recogian ademads los aspectos de la modificacion del plan Parcial de

Amarilla Golf por parte del Cabildo:
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Se dividié en dos sectores lo que constituia un sector Unico. El primer sector abarcaba el ambito

donde se localizaba la problemdtica existente, ademas de las manzanas necesarias para alojar el

aprovechamiento de cesidén obligatoria, situado junto a la zona residencial de Las Chafiras. El segundo

sector lo constituia el resto de los terrenos que estaban incluidos en el Plan Parcial.
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Se incluydé también la 22 Modificacion del Plan Parcial de Golf del Sur para ajustarlo a la realidad

existente.

Como Sistemas Generales de espacios libres se cuentan el equipamiento deportivo de
Guargacho, la zona verde de proteccidn de la autovia y el parque urbano de Las Chafiras, que hace de

transicion con el suelo rustico colindante y el Sistema General Espacios Libres Litoral.

Se proponen como suelo urbanizable residencial SUR-1, SUR-3 y SUR-4; como suelo urbanizable
industrial, comercial y de servicios SUICS-1 y SUICS-3 y como suelo urbanizable turistico SUT-1, SUT-2,
SUT-3, SUT-4, SUT-5 y SUT-6, tal como se muestra en la imagen adjunta. Los suelos SUR-2 y SUICS-2 se
desclasifican en cumplimiento de lo acordado en la sesidn de la CUMAC del dia 23 de junio de 1999, que

se incorpora en el texto refundido.

37 Esta Primera Fase alcanzd su aprobacién definitiva en 1999. La Fase Il correspondiente a los
suelos de medianias se inicia de forma inmediata coincidiendo su formulacion con el mandato de
adaptacién a la LOTENC (Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias) y al poco tiempo (octubre de
2002) también al PIOT. Una y otra adaptacion se solaparon a principios del afio 2002 a partir de la
aprobacion provisional del PIOT.Entre los objetivos de la misma se remite a las intervenciones de
transformacién del territorio propuestas por el PIOT que afectan a la zona del Litoral, area de proteccién

3:

e  Redaccidn de un Plan Especial de Ordenacién del Litoral.

e Intervenciones destinadas fundamentalmente a facilitar el acceso al mar,

acondicionando en paralelo el espacio del litoral en que se encaja la actuacién.

e La adecuacidn para el bafio de charcos de pleamar, aprovechando la existencia
de charcos naturales o la pequefia manipulacidn de cantiles, rasas o fondos de

barranco.



N
~__———— -

— D

L — Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la competitividad de Costa San Miguel

e Las actuaciones de acondicionamiento de los senderos del litoral, que recorren
los espacios sin urbanizar, si bien ligados en su inicio o llegada a los

asentamientos costeros turisticos y al Monumento de Montafia Amarilla.
e Laurbanizacién de paseos y parques maritimos.

e Las obras de restauracion del litoral (rehabilitacion ambiental de ambitos
degradados por derrubios y vertidos, o impactos de obras de infraestructuras y
construcciones, como el nuevo puerto deportivo de Amarilla Golf), asi como el
acondicionamiento de sectores del litoral de morfologia diversa en ambitos no

urbanizados, pero con valor.

e Las obras de acondicionamiento de playas (Playa de San Blas).

38
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2.3.2 Planeamiento de desarrollo:

Sector de Amarilla Golf

La COTMAC en sesion celebrada el 11 de diciembre de 1986, acordd la aprobacion
definitiva del Plan Parcial de Amarilla Golf con las modificaciones contenidas en el
acuerdo. Por orden de 27 de julio de 1987 la Consejeria de Politica territorial toma
conocimiento del texto Refundido en el que se subsanan los reparos, declarandose
debidamente cumplimentado el acuerdo. La Direccidon General de Ordenacién del
Territorio mediante resolucién de 19 de mayo de 2000, hace publico el Acuerdo de la
COTMAC de 4 de mayo de 2000 que aprueba definitivamente la modificacién del
Plan Parcial de Amarilla Golf (BOC num.89 de 19 julio de 2000).

Edicto de 11 de julio de 1997 de la Secretaria General del Territorio, de informacién
publica del Estudio de Impacto Ambiental presentado por la entidad Amarilla Golf &
Country Club S.A. correspondiente al Proyecto del Puerto Deportivo Amarilla Golf &

Country Club, término municipal de San Miguel de Abona.

Orden de la Consejeria de Obras Publicas, Viviendas y Aguas del Gobierno de
Canarias de fecha 17 de septiembre de 1998, por la que se otorga concesion
administrativa a la entidad Amarilla Golf & Country Club, para la construccion y
explotacion del puerto deportivo de Amarilla Golf, por un plazo de 30 afos con
sujecion a lo dispuesto en la Ley Organica 10/1982 de 10 de agosto del Estatuto de
Autonomias de Canarias, en la Ley 22/88 de 28 de julio, de Costas, RD 1471/1989 de
1 de diciembre, en la Ley 27/1992 de 24 de noviembre de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante en relacion con el trafico maritimo y balizamiento, asi como el RD
2250/1985 , de 23 de octubre, sobre el traspaso de funciones y servicios del Estado a
la Comunidad Autéonoma de Canarias en materia de puertos y demads normativa legal
de obligado cumplimiento (BOC 21 de diciembre 1998).
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Aprobacién Inicial del Proyecto de Reparcelacion de Amarilla Golf por Decreto de la
Alcaldia N2 93/2004, de 22 de enero (BOP 21 de julio de 2004). Publicandose su
Aprobacién Definitiva el 31 de agosto de 2004 en el BOP 123/2004.

40

Imagen: Plan Parcial Amarilla Golf. Fuente: Plan Parcial de Amarilla Golf
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El Guincho- Golf del Sur

Por Orden del Ministerio de Informacién y Turismo de 5 de febrero de 1966, se
aprueba el Plan de Promocidn Turistica “EL GUINCHO"”, publicdndose dicha Orden en
el BOE de 19 de febrero del mismo afio. En desarrollo de sus determinaciones por
decreto 742/1967, de 2 de marzo, se crea el Centro de Interés Turistico Nacional “EL
GUINCHO".

Por acuerdo del Consejo de Ministros del 24 de marzo de 1972 y ante la construcciéon
del nuevo aeropuerto, se aprueba la revision de oficio del Plan de Promocién
Turistica “EL GUINCHO”, dictandose con fecha 17 de mayo de 1973 Orden de
Ministerio de Informacion y Turismo, publicada en el BOE de 7 de julio de 1973, por
la que se aprueba la revision del citado Plan. La crisis turistica de mediados de los 70,
y los conflictos con el aeropuerto, paralizaron el desarrollo de la urbanizacién,

guedando algunos edificios en estructura durante un largo periodo.

El planeamiento vigente en este ambito, denominado ADAPTACION DEL C.I.T.N. P.P.
“EL GUINCHO” al planeamiento vigente de San Miguel (NNSS), fue aprobado
definitivamente por la C.O.T.M.A.C. el 23 de diciembre de 2003 (BOC 5 de julio de
2005).

o
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Imagen: Plan Parcial Golf del Sur. Fuente: Plan Parcial de Golf del Sur.
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Por Orden de 22 de julio de 1999 de la Consejeria de Politica Territorial y Medio
Ambiente se aprueba definitivamente el Plan Parcial San Blas después de ser emitido
un informe favorable de la Direccién General de Costas y de la conformidad del Pleno

del Ayuntamiento.

En el BOC 28/2003, de 11 de febrero, el Ayuntamiento de San Miguel de Abona
publica un anuncio, de 27 de diciembre de 2002, relativo a la aprobacién definitiva
del Proyecto de Adaptacion del Plan Parcial San Blas al Texto Refundido de las Leyes
de Ordenaciéon del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias. Por acuerdo del
Pleno de esta Corporacion Municipal, adoptado en sesién ordinaria celebrada con
fecha 22 de junio de 2001, se aprobé definitivamente el Proyecto de Adaptacion del
Plan Parcial San Blas al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y
de Espacios Naturales de Canarias. Aprobado provisionalmente por Decreto de esa
Alcaldia n2 227 de fecha 9 de mayo del aiio 2001.

Considerando que el Plan Parcial San Blas se corresponde con el Sector SU T 6 de la
Revisién de las Normas Subsidiarias de San Miguel, 12 Fase, aprobadas
definitivamente por la C.0.T.M.A.C. en sesién celebrada el 5 de octubre de 1999 y Ila
Orden de la Consejeria de Politica Territorial y Medio Ambiente de 22 de diciembre
de 1999 por la que se toma conocimiento de la documentacion rectificada, publicada
en el Boletin Oficial de Canarias n? 15, de fecha 4 de febrero de 2000.

El Pleno de la Corporacion Municipal en sesidn extraordinaria celebrada el 11 de abril
de 2003, aprobd por mayoria la revocacién parcial del Acuerdo aprobado por el
Ayuntamiento en sesidn ordinaria celebrada el 22 de junio de 2001, en lo relativo a la
Suspension del Uso Turistico del Proyecto de Adaptacién del Plan Parcial de San Blas,
en aplicacién de la excepcidn recogida expresamente en el apdo. 4)e).2 art 2 de la
Ley 6/2001 de 8 de julio, que ha sido desarrollada reglamentariamente por el
Decreto 187/2001, de 3 de octubre, quedando en suspenso cualquier uso hotelero

que no sea el de 5 estrellas, el uso de vivienda turistica o villa asi como los

o —_—
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equipamientos complementarios, que no se encuentren adscritos especificamente al
establecimiento hotelero permitido (BOP de 18 de abril de 2003).

- El Pleno de la Corporaciéon Municipal, en sesidén extraordinaria celebrada con fecha 1
de julio de 2003, aprobd definitivamente el CONVENIO URBANISTICO DE GESTION
CONCERTADA JUNTO CON LAS BASES DE ACTUACION Y EL PROYECTO DE
EQUIDISTRIBUCION DEL PLAN PARCIAL “SAN BLAS” SECTOR SUT-6, al no haberse
producido alegaciones durante el periodo de informacion publica, segun consta en
certificacidén de Secretaria de fecha 24 de junio, coincidiendo integramente su texto
con el inicialmente aprobado en sesidn extraordinaria del Pleno, celebrada con fecha
3 de abril de 2003 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n2 56, de 30 de
abril de 2003; publicado en el BOP. N2.87 de 9 de julio de 2003.

Igualmente indicar que para el Plan parcial de San Blas se establece en la Memoria Justificativa

de la Revisidon de las NNSSS, y en concreto en su resumen del estudio Medioambiental, que se aplicara la 44

servidumbre de proteccion de 100 m en la playa de San Blas.
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CONEXIDN CON RED VIARIA MUNICIPAL
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: Plan Parcial de San Blas.

Plan Parcial SU-T6.Fuente

Imagen
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Sector U-T2. El Carmen

Plan Parcial de Ordenacidn del Sector TU-2 con fecha de aprobacidn por Acuerdo de la COTMAC
de 5 de octubre de 1999 (BOC 7 de febrero de 2000). En cumplimiento del Acuerdo adoptado por la
COTMAC el 5 de octubre de 1999. (BOC num. 89 de 19 de julio de 2000).
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Informe Municipal

Ayuntamiento de
§ San Miguel de Abona

DONA MARIA AURORA RANCEL DOMINGUEZ, SECRETARIA ACCIDENTAL EN EL
ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN MIGUEL DE ABONA (SANTA CRUZ DE TENERIFE),

CERTIFICA

Que, con esta fecha, figura en la Secretaria General, informe del Arquitecto Técnico e
Ingeniero de Edificacion Municipal, D. German Loépez Sacristdn de fecha diecinueve de
Diciembre de dos mil catorce, del siguiente tenor literal:

“EXPEDIENTE N°: Interior

INTERESADO: GESPLAN

EMPLAZAMIENTO: Costa de San Miguel de Abona.
ASUNTO: Recepcion de urbanizaciones.

s INFORME

8\“>\\En relacién con la solicitud de informacion realizada por | NN (scrico
fdict \de la entidad mercantil Gestién y Planeamiento Territorial y Medioambiental S.A. (GESPLAN),
idacl:'ql/e se encuentra redactando el Plan de Modernizacién Turistica correspondiente al émbito de San
guel'de:Abona, informacion referente a la recepcion de las siguientes Urbanizaciones: Amarilla Golf, Golf
\ u[;(CITN El Guincho), El Carmen y San Blas, le informo lo siguiente:

3 La urbanizacién correspondiente al CITN de El Guincho, Golf del Sur, fue promovida por Golf del
~J+" Sur S.A., con Plan Parcial aprobado por la Comisién de Urbanismo y Medio Ambiente del Gobierno
de Canarias, en fecha 21 de Abril de 1.987. Se ha redactado y tramitado expediente de
Modificacién puntual del referido Plan Parcial, el cual ha sido aprobado definitivamente por la
CUMAC en fecha 19/11/91. La COTMAC, en sesion celebrada el dia 23 de Diciembre de 2003,
aprob6 definitivamente la adaptacién del “C.I.T.N. Plan Parcial El Guincho” debiendo
cumplimentarse, con carécter previo a la publicacién del acuerdo, las cuestiones puestas de
manifiesto en el informe juridico de 11 de Diciembre de 2003. Desde el Planeamiento de la
Revisién 12 Fase de las NN.SS. Municipales de San Miguel de Abona, actualmente en vigor, el
suelo de ubicacién esta clasificado como SUELO URBANO. La recepcién de la urbanizacion fue
solicitada en fecha 10 de Enero de 2006. Sj bien no consta acta de recepcién de las obras de
urbanizacion, este lltre. Ayuntamiento ha procedido a recibir la superficie destinada a viales,
estando en tramitacién la recepcién del resto de urbanizacién.

- La urbanizacion correspondiente al Plan Parcial Amarilla Golf, ubicada en Suelo Urbanizable
(Sector SU-T4) desde el Planeamiento de la Revisién 1° Fase de las NN.SS. Municipales de San
Miguel de Abona, actualmente en vigor, con Modificacién del Plan Parcial de Amarilla Golf, que fue
aprobado por la C.0.T.M.A.C. del Gobierno de Canarias, en fecha 4 de Mayo de 2000, cuenta con
las obras terminadas, figurando en la Sociedad Municipal de Urbanizacion y Vivienda de San Miguel
de Abona, el Certificado Final de Obra de la misma, habiendo sido recepcionada por la citada
Sociedad Municipal.

- La Urbanizacién correspondiente al Plan Parcial San Blas, ubicada en Suelo Urbanizable (Sector
SU-T6) desde el Planeamiento de la Revisién 1? Fase de las NN.SS. Municipales de San Miguel
de Abona, actualmente en vigor, fue aprobado definitivamente por Orden Departamental de la
Consejerfa de Politica Territorial y Medio Ambiente de fecha 22 de Julio de 1999, con publicacién en
el B.O.C. niamero 113 de fecha 25 de Agosto de 1999. Promovido por D. Casiano Alfonso Diaz
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Flores. Se solicité la recepcién de la Urbanizacion ante este lltre. Ayuntamiento, el dia 24 de Febrero
de 2011, estando en tramitacion la misma.

- La Urbanizacién correspondiente al Plan Parcial de El Carmen, ubicada en Suelo Urbanizable
(Sector SU-T2) desde el Planeamiento de la Revisién 12 Fase de las NN.SS. Municipales de San
Miguel de Abona, actualmente en vigor, fue aprobado por la Comisién de Urbanismo y
Medioambiente de Canarias., en fecha 5 de Octubre de 1.999, con toma de conocimiento del
Texto Refundido mediante Orden de 22 de Diciembre de 1999, publicado en el B. O.C. del 7 de
Febrero de 2000. Se solicité la recepcion de la Urbanizacion ante este Iffre. Ayuntamiento, el dia 27
de Febrero de 2012, estando en tramitacién la misma.

Todo lo que le informo a los efectos que se consideren procedentes, salvo error u omjsién no
intencionados y sin prejuicio de mejor criterio de otros informes de cualquier caracter, preceptivos o no, a
emitir al efecto.

San Miguel de Abona, a 19 de Diciembre de 2014
EL ARQUITECTO TECNICO E INGENIERO DE EDIFICA CION MUNICIPAL
Fdo. Germén Lépez Sacristén”

48
Esta certificacion se expide para que surta efectos donde proceda, de orden y con el visto
bueno del Sr. Concejal Delegado, D. Arturo Eugenio Gonzalez Hernandez, de conformidad con —
lo dispuesto en los articulos 204 y 205 del Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, que
aprueba el Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades
Locales, en San Miguel de Abona, a diecinueve de Diciembre de dos mil catorge.
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San Miguel de Abona

DON CELSO LIMA AVILA, SECRETARIO GENERAL DEL
JLUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN MIGUEL DE ABONA
(PROVINCIA DE SANTA CRUZ DE TENERIFE)

CERTIFICA

Que la Junta de Gobierno Local, en sesion ordinaria celebrada el dia veinticinco de marzo
de dos mil catorce, adopté, entre ofros, el siguiente ACUERDO:

“3. TOMA DE CONOCIMIENTO Y EJECUCION DE LA SENTENCIA 41/2014

DEL TRIBUNAI. SUPERIOR DE JUSTICIA DE CANARIAS, DE 17 DE
FEBRERO DE 2014, PROCEDIMIENTO 121/2013, EN RELACION CON LA

RECEPCION DE LA URBANIZACION GOLF DEL SUR

Por el Secretario General se da cuenta del respectivo expediente instruido en el Area de
Obras de este Ayuntamiento, en relacién con el asunto de referencia, constatando los
siguientes:

5 : ANTECEDENTES

on féﬁ:_ha 11 de abril de 2012 y registro de entrada n° 4051, se recibe oficio del

‘de lp Contencioso- Administrativo n® 2 de Santa Cruz de Tenerife, comunicando

/la osi¢ion del recurso contencioso-administrativo por la Mancomunidad de

7 Propietatios/ Golf del Sur, contra la inactividad del Ayuntamiento relativa al
réeonocimiento de la recepcién ticita de la urbanizacion Golf del Sur.

\ g,f’/ET dia 28 de enero de 2013, por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n° 2 de
"""Santa Cruz de Tenerife, se dicta Sentencia n® 32/2013, en el Procedimiento Ordinario n°
29/2012, seguido por recurso contencioso-administrativo interpuesto por la
Mancomunidad Golf del Sur S.A. para que se reconociera la recepcion tacita de la
Urbanizacién y que el Ayuntamiento asuma las obligaciones que ello conlleva. El
fundamento SEGUNDO de la sentencia dice lo siguiente: “Recepcidn idcita de las obras.
Se opone la contestacion a la demanda alegando que parte de las obras de urbanizacion
no han sido ejecutadas por lo que no cabe hablar de replecion tdcita de las obras por el
Ayuntamiento ni de responsabilidad sobre su conservacion al no haber concluido el
proceso urbanizador. Efectivamente considera la STS 25-1-02 (recurso 52/98) que: <La
ejecucion completa de las obras de urbanizacion y su conservacion en las debidas
condiciones, hasta su entrega a la Administracion, son obligaciones que corren a cargo
del promotor de la misma, como resulta del articulo 67 del Reglamento de gestion
urbanistica interpretado a “mensii contrario”. Por regla general la entrega de las obras
a la Administracién debe ser formalizada mediante las actas correspondientes, conforme
a lo que se desprende del articulo 180.3 del RGU, previa comprobacion del estado y
circunstancias de las obras, lo que implica un ofrecimiento de ellas por los promotores a
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la Administracion y la aceptacion y recepcién de las mismas por ésta. Si embargo, como
reconocen las sentencias de esta Sala de 22 (RJ 1993, 8796) y 29 de noviembre de 1993
(RJ 1993,8796)- en que se fundamenta con pleno acierto la sentencia aqui recurrida- y
también la sentencia posterior de 1 de febrero de 1999 (RJ 1999,921), es posible admitir
excepcionalmente una recepcidn y aceptacién tdcita vdlida y eficaz que vincula a la
Administracién, cuando las obras se han realizado debidamente y existen actos propios
de ésta que resultan concluyentes de fal recepcion>.

En el presente caso se ha acompariado en el expediente administrativo un informe de la
Oficina Técnica Municipal en el sentido de que la obra no estd acabada especificando
las obras pendientes. Estos informes no han sido desvirtuados por la parte actora
mediante prueba idénea para ello. Consta en el expediente administrativo informe de
fecha 15 de mayo de 2012 en donde se sefialan diferentes deficiencias de las obras a
realizar No obstante, no se propuso pericial que dictaminace sobre este hecho. No
estando probada la terminacién de la obra no cabe la recepcion tdcita de la misma ni
siquiera por silencio administrativo.”

El FALLO de la sentencia dictada es el siguiente: “Desestimar el recurso interpuesto con 50

los siguientes pronunciamientos: 1° Declarar conforme a derecho el acto impugnado y 2°

Con expresa imposicion de costas.” —

3°. — Por la Mancomunidad de Propietarios de la Urbanizacién Golf del Sur se presentd
recurso de apelacién contra la Sentencia del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n°
2, en la que se desestima el recurso interpuesto contra la inactividad del Ayuntamiento
ante la pretensién de la Mancomunidad de que se tengan por recepcionadas las obras de
urbanizacion. .

4°.- Con fecha 13 de marzo de 2014, con registro de entrada en el Ayuntamiento de fecha
17 de marzo de 2014 y n® 3166, se notifica al Ayuntamiento la Sentencia n° 41/2014, de
fecha 17 de febrero, dictada por la Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribual Superior de Justicia de Canarias, en el procedimiento recurso
de apelacién n® 121/2013 (procedimiento origen n° 29/2012), ante la demanda de la
Mancomunidad de Propietarios de la Urbanizacion Golf del Sur, que se concreta solo en
que se declare la recepcién técita de las obras de urbanizacién que considera terminadas
habida cuenta del funcionamiento de los servicios existentes, cuyos Fundamentos de
Derecho y Fallo, a continuacion se reproducen:

“(...) FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Que el objeio del presente recurso es la sentencia del juzgado n°2 que
desestima el recurso de la Mancomunidad de propietarios de la Urbanizacion Golf del
Sur interpuesto contra la Inactividad del Ayuntamiento de San Miguel de Abona ante la
pretensién de la Mancomunidad del Golf del Sur de que se tengan por recepcionadas las
obras de la urbanizacion del PP del Golf del Sur.

La pretensién del suplico de la demanda se concreta solo en que se declare la recepcidn
tacita de las obras de urbanizacién que comsidera terminadas habida cuenta del

Juncionamiento de los servicios existentes.
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SEGUNDO.- Que como hechos relevantes hemos de destacar:

1.~ Que la pretensidn actora se dirigié al Ayuntamiento el 4 de febrero de 2010 con su
peticién, y segin manifiesta la parte actora (escrito del recurso de alzada) la
Corporacidn reacciond manifestando, que no reconocia la recepcion tdcita, pero que
iniciaria los trdmites para la misma.

2.- Que ante la falta de proceder de la Corporacion, la actora presenté un recurso de
Alzada con fecha I de julio de 2011 contra una supuesta desestimacion por silencio de su
pretension, que no ha sido resuelto, lo que finalmente fue recurrido ante el juzgado y
desestimado en la sentencia de instancia.

3.- Que la parte recurrente justifica la recepcidn tdcita de las obras basdndose en que:

a) Se abonaron Tasas por autorizar actuaciones en viales y fianzas, que en algunos casos
fueron devuelias por encontrarse las abras ejecutadas.

b) Que se han concedido licencias de primera ocupacion sin referencia alguna a la falta
de obras de urbanizacion.

¢) Que el Ayuntamiento presta servicio con acceso a las calles urbanizadas tales como el
alumbrado y la basura.

d) Que se han instalado la sefializacién de calles y parada de taxis, y se controla la
circulacidn e imponen sanciones de aparcamiento.

A~ Que el ayuntamiento en su informen técnico de 15 de mayo de 2012 que se refiere a la

cidp: de parcelas y viales resultantes al planeamiento aprobado, a los efectos de su
n, relaciona todos ellos, si bien someramente expone que los viales han de ser
7 @avzmentadoa v que las parcelas del sistema de proteccién (verdes) no se
talmenre acondzczonadas

6 =Ta sentencia de instancia, bdsicamente, reconociendo la falta de actividad municipal
considera que no se ha desvirtuado el sentido de los informes técnicos y desestima la
recepcion tdcita de la urbanizacion, que es a lo que se concreia la pretension de la
demanda.

TERCERO.- Que asi las cosas se plantea en primer término, si existe inactividad
administrativa por incumplimiento del ayuntamiento de abrir el procedimiento de
recepcion (art 226 4.a).1 del RPU) al que fue instado por la parte actora.

En efecto, el Decreto 183/2004 que aprueba el Reglamento Planeamiento de Canarias
aplicable en este caso, porque el proyecto de urbanizacion del PP Golf del Sur fue
aprobado en 2005, establece en el Articulo 226 la regulacidn de la recepcién de las
obras de urbanizacion

1. La recepcién definitiva de las obras de wrbanizacién corresponderd siempre al
Ayuntamiento, de oficio o a instancia de las personas responsables de la ejecucion,
conservacion y entrega de dichas obras y previos los informes de los Servicios Técnicos
municipales.

3. Cuando solicitada la recepcion definitiva, se hayan observado deficiencias de las
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obras de urbanizacidn, la Administracién actuante deberd determinarlas y fijar un plazo
para su subsanacién. Mientras no se fenga por producida esta ultima, de lo cual se
levantard acta, la recepcién definitiva no producird los efectos que le son propios.

4. Incumbird la entrega de las obras de urbanizacion a:

1. Ante el incumplimiento de las obligaciones de wurbanizacidn, de los plazos
establecidos, ejecucion deficiente o falta de solicitud de recepcion, la Adminisiracidn
incoard, de oficio o a instancia de interesados, los pertinentes expedientes para
determinar el alcance de los mismos, exigir su cumplimiento y depurar las
responsabilidades a que hubiera lugar.

Articulo 228 Recepcidn de as obras de urbanizacion

2. El plazo mdximo para resolver sobre la recepcion no puede ser superior a tres meses,
aunque serd prorrogable por la mitad de ese tiempo, por razomes justificadas en las
necesarias comprobaciones del estado de las obras, construcciones e instalaciones. El
transcurso de dicho plazo autorizard para entender producida la recepcion.

Articulo 229 Procedimiento de recepcion de las obras de urbanizacion

d) Por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento se comprobard, en el plazo mdximo de

tres meses, que. la obra realizada ha sido ejecutada conforme al Proyecto de

Urbanizacién y, en su caso, notificard al solicitante la totalidad de las déficiencias

observadas en relacion con el contenido del proyecto, para que las subsane en el término.

que se sefiale.

e) Subsanadas las deficiencias, se procederd conforme a lo establecido en las normas
anteriores, sin que el Ayuntamiento en esta fase pueda sefialar ofras distintas de las
contempladas en la notificacion a que se refiere el mimero anterior.

/) Se procederd a la terminacién del procedimiento de recepcion mediante resolucion
expresa dictada por el érgano competente segin su Reglamento Orgdnico.

Que sin embargo, no podemos aceptar la pretendida inactividad de la Administracion

por varias causas:

La parte actora confiesa que el ayuntamiento declard su intensién de no recepcionar las
obras, lo que forzé al actor a interponer un recurso administrativo frente a la expresada
negativa, es decir, a actuar frente a un acto, lo cual es plenamente contrario al concepto

de inactividad.

Por otra parte, estamos ante una particular forma de inactividad cual es la derivada de
una disposicién de rango legal o reglamentario, pues bien, normalmente cuando se

=
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pretende de la Administracién Publica yna prestacién concreta a favor de una persona
determinada, es necesario acreditar ante esa Administracion Piblica que esa persona
que pretendo algo, retine las circunstancias, subjetivas y objetivas, para tener derecho a
lo que pide. Tiene que demostrar unas circunstancios objetivas y que la norma legal le
reconozca el derecho, y eso desemboca, siempre en un procedimiento y en un acto, que es
lo que dal final sucedid en este caso.

Que por lo que respecta a un posible silencio administrativo, cabe considerar que no
existe silencio positivo en el sentido del RPU pues en ningiin caso se inicid, ni por los
promotores ni por el Ayuntamiento, el expediente de recepcion, y los efectos positivos
descritos lo son por transcurso de los plazos del procedimiento pero dentro del mismo.
(4si lo considera la propia parte aclara que interpone un recurso de alzada ante la
desestimacion por silencio).

Qué por lo tanto estamos ante un acto desestimatorio de recepcion que tiene su apoyo
solamente en el informen técnico de 15 de mayo de 2012 que se refiere a la adecuacion
de parcelas y viales resultantes al planeamiento aprobado, a los efectos de su ocupacion,
y en donde someramente se expone que los viales han de ser saneados y repavimeniados
y que las parcelas del sisiema de proteccion (verdes) no se encuentran lotalmente
acondicionadas.

Que no podemos aceptar el argumento de los defectos relativos a los pavimentos de los
vigle cuandv el ayuntamiento de forma tdcita ha venido utilizando y permitiendo toda
clas de servicios Sobre dichos vzales lo cual szgmf ca una recepczon tdcita en toda regia

29/]]/ 3" La Zeiepcio’n tdcita es aquella en la que la aceplacién de la urbanizacz‘én

ducirse tdcitamente deducida de hechos concluyentes propios de la
‘acidn y vinculantes para la misma que revelen una voluntad clara de producir
el efecto pretendido. Conviene analizar la STS de 30 de Octubre de 2007. Dicha
Sentencia viene a confirmar la doctrina reiterada de la recepcion tdcita afirmando el
tratamiento diferenciado de la recepcién por via de silencio I administrativo y de forma
tdcita que son perfectamente compatibles, pues puwede denegarse la recepcion por
silencio administrativo y si declararse la recepcién tdcita, pero sobre todo hay un
argumento concluyente y es que estima que se trata de una obligacion de proceder a la
formalizacion y documentacién de la expresada recepcion tacita de conformidad con el
principio de seguridad juridica, y como soporte de todo un conjunto de actuaciones
municipales en la urbanizacion de indole fiscal, regulacién del trdfico viario, seguridad
piiblica, etc. En una palabra, son pretensiones acumulables en un recurso, puede
solicitarse la declaracién de haberse decepcionado la urbanizacion por silencio, y para
el caso de desestimarse también que se declare la recepcidn tdacitamente producida.

En el caso presente nos inclinamos por considerar la existencia de una recepcidn tdcita
parcial en cuanto a los viales, no procediendo aun la recepcion de las parcelas

puede

yrw.esanmigueideabona.org
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integrantes de los sistemas de proteccion verdes.

CUARTO.- En cuanto a las costas, habrd que estar a lo dispuesto en el art. 139 de la Ley
Jurisdiccional, no se imponen al haberse estimado parcialmente las pretensiones de la
parte apelante.

Vistos los preceptos legales citados por las parte y los que son de general aplicacion

FALLO
Que estimando parcialmente el recurso de apelacién se anula la sentencia de instancia y

se declara la existencia de una recepcidn tdcita parcial en cuanto a los viales dela PP del
Golf no procediendo aun la recepcién de las parcelas integrantes de los sistemas de
proteccion verdes. Sin costas.

NO cabe recurso de casacion”.

5°.- Consta en el expediente informe juridico, emitido por la Técnico de Administracién
General del Area Urbanismo y Obras, con fecha 18 de marzo de 2014, con propuesta de

-

resolucion de caracter favorable. <

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Primera.- El articulo 103 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiceion
Contencioso-Administrativa, dispone lo siguiente: “I. La potestad de hacer ejecutar las
sentencias y demds resoluciones judiciales corresponde exclusivamente a los Juzgados y
Tribunales de este orden jurisdiccional, y su ejercicio compete al que haya conocido del
asunto en primera o unica instancia. 2. Las partes estdn obligadas a cumplir las
sentencias en la forma y términos que en éstas se consignen. 3. Todas las personas y
entidades piblicas y privadas estdn obligadas a prestar la colaboracién requerida por
los Jueces y Tribunales de lo Contencioso-administrativo para la debida y completa
ejecucién de lo resuelto. 4. Serdn nulos de pleno derecho los actos y disposiciones
contrarios a los pronunciamientos de las sentencias, que se dicten con la finalidad de
eludir su cumplimiento. 5. El 6rgano jurisdiccional a quien corresponda la ejecucion de
la sentencia declarard, a instancia de parte, la nulidad de los actos y disposiciones. a que
se refiere el apartado anterior, por los trdmites previstos en los apartados 2 y 3 del
articulo 109, salvo que careciese de competencia para ello conforme a lo dispuesto en

esta Ley.”

Segunda.- Establece el articulo 104 de la Ley 29/1998, que “I. Luego que sea firme una
sentencia, el Secretario judicial lo comunicard en el plazo de diez dias al drgano que
hubiera realizado la actividad objeto del recurso, a fin de que, recibida la comunicacion,
la lleve a puro y debido efecto y practique lo que exija el cumplimiento de las
declaraciones contenidas en el fallo, y en el mismo plazo indique el drgano responsable
del cumplimiento de aquél. 2. Transcurridos dos meses a partir de la comunicacion de la
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sentencia o el plazo fijado en ésta para el cumplimiento del fallo conforme al articulo
71.1.c), cualquiera de las partes y personas afectadas podrd instar su ejecucion forzosa.
3. Atendiendo a la naturaleza de lo veclamado y a la efectividad de la sentencia, ésta
podrd fijar un plazo inferior para el cumplimiento, cuando lo dispuesto en el apartado
anterior lo haga ineficaz o cause grave perjuicio.”

Tercera.- Conforme al articulo 105 de la Ley 29/1998, “1. No podrd suspenderse el
cumplimiento ni declararse la inejecucion total o parcial del fallo. 2. Si concurriesen
causas de imposibilidad material o legal de ejecutar una sentencia, el érgano obligado a
su cumplimiento lo manifestard a la autoridad judicial a través del representante
procesal de la Administracion, dentro del plazo previsto en el apartado segundo del
articulo anterior, a fin de que, con audiencia de las partes y de quienes considere
interesados, el Juez o Tribunal aprecie la concurrencia o no de dichas causas y adopte
las medidas necesarias que aseguren la mayor efectividad de la ejecutoria, fijando en su
caso la indemnizacion que proceda por la parte en que no pueda ser objeto de
cumplimiento pleno.”

Cuarfar De conformidad con el articulo 151.2 y 3 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8

desfaayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del
/Q T"‘erﬁtbﬁq de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, la conservacién de las obras
”'de-urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y los servicios publicos,
 obras de urbanizacién realizadas por personas privadas o como consecuencia de
; ?i:,‘,én seguida conforme a un sistema de ejecucién privada, comenzard para la
racién desde el momento de la recepcién por el Ayuntamiento de las
dientes obras.

‘Enejécucién de la sentencia judicial anteriormente indicada, declarando la existencia de
una recepcidn técita parcial en cuanto a los viales de la urbanizacién Golf del Sur,
comienza para el Ayuntamiento la obligacién de la conservacion y mantenimiento de los
viales.

Quinta.- En cuanto al 6rgano competente, el articulo 21.1 j) de la LRBRL atribuye al
Alcalde las aprobaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo del
planeamiento general no expresamente atribuidas al Pleno, asi como la de los
instrumentos de gestién urbanistica y de los proyectos de urbanizacién. Conforme al
articulo 21.3, el Alcalde puede delegar el ejercicio de sus atribuciones, salvo la
enunciada en el pérrafo j, del apartado 1 de este articulo. No obstante, podra delegar en la
Junta de Gobierno Local el ejercicio de las atribuciones contempladas en el pérrafo j.
Consta delegacion realizada mediante Decreto de la Alcaldia n°. 1543/2011, de 15 de
junio de 2011, para la aprobacién de los proyectos de urbanizacién en la Junta de
Gobierno Local.
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Por lo expuesto, la Junta de Gobierno Local, por unanimidad,
ACUERDA

PRIMERO.- Tomar conocimiento de la Sentencia n® 41/2014, de fecha 17 de febrero,
dictada por la Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribual
Superior de Justicia de Canarias, en el procedimiento recurso de apelacién n° 121/2013
(procedimiento origen n°® 29/2012), en la que se declara la existencia de una recepcion
thcita parcial en cuanto a los viales de la urbanizacién Golf del Sur, y en consecuencia, en
ejecucion de la misma, asumir la conservacién y mantenimiento en cuanto a los citados
viales.

SEGUNDO.- Notificar a los interesados, asi como al Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo, para su conocimiento y efectos oportunos.”

Esta certificacion se expide, de orden y con el visto bueno del Sr. Alcalde-Presidente, D.
Valentin E. Gonzalez Evora, antes de ser aprobada el acta que contiene el acuerdo
certificado y a reserva de los términos que resulte de la aprobacién de la misma, todo esto
en aplicacién de lo dispuesto en los articulos 145 de la Ley 14/1990, de 26 de julio, de
Régimen Juridico de las Administraciones Ptblicas de Canarias y 206 del Real Decreto
2.568/1986, de 28 de noviembre, que aprueba el Reglamento de Organizacién,
Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales.

En San Miguel de Abona, a veinticinco de marzo de dos mil catorce
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2.4 LEGISLACION SECTORIAL

En la elaboracién del Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de

Costa San Miguel se ha de observar la siguiente legislacidn sectorial (entre otras):
1. La Red Natura 2000

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

A finales de 2009 se aprobd el Decreto 174/2009, de 29 de diciembre, por el que se declaran

57 Zonas Especiales de Conservacion integrantes de la Red Natura 2000 en Canarias y medidas para el
—— mantenimiento en un estado de conservacién favorable de estos espacios naturales (BOC n2 107, de 13
de enero de 2010). Establece tanto las Zonas Especiales de Conservacién marinas, maritimo-terrestres y

terrestres correspondientes al territorio de Tenerife y su entorno oceanico.

La parte marina de la costa del ambito se encuentra dentro del espacio Sebadales del Sur de
Tenerife, que fue declarado en 2011. Entre los motivos que justificaron su declaracién en la Red Natura
2000, figura la presencia de habitats y especies como los bancos de arena cubiertos permanentemente
por agua marina, poco profunda (cédigo 1110 del Anexo | de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del

Patrimonio Natural y de la Biodiversidad).
2. Plan Director Aeropuerto Tenerife Sur-Reina Sofia
Sistema General Aeroportuario

e Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del
Orden Social (B.O.E. n? 315, de 31 de diciembre).
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e Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos

de Interés General y su Zona de Servicio (B.0O.E. n2 292, de 7 de diciembre).

e Plan Director del Aeropuerto de Tenerife-Sur aprobado por Orden del
Ministerio de Fomento de 14 de 2002 (B.O.E. n2 71, de 23 de marzo).

e ORDEN FOM/550/2004, de 27 de febrero, por la que se complementan las
previsiones del Plan Director del Aeropuerto de Tenerife Sur en cuanto a la

ampliacién del campo de vuelos.
Servidumbres Aeronduticas

e Servidumbres Aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de
julio (B.O.E. n2 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72,
de 24 de febrero (B.0O.E. n2 69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronduticas, 58
modificado por Decreto 2490/74, de 9 de agosto (B.O.E. n2218, de 11 de .
septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre (B.O.E. n2303, de
19 de diciembre).

e Real Decreto 2025/1976, de 30 de julio, por el que se establecen las nuevas
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Tenerife (B.O.E. n2 210, de 1 de

septiembre).

e Real Decreto 2061/2004, de 11 de octubre, por el que se modifican las
servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de Tenerife Sur (B.O.E. 252, de 19

de octubre).

e Real Decreto 2033/1986, de 28 de junio, por el que se establecen las
servidumbres de la instalacidn radioeléctrica de ayuda a la navegacién aérea
VOR/DME, de La Cruz de Taborno (Tenerife) (B.O.E. n2 237, de 3 de octubre).
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Afecciones acusticas

e Ley48/60, de 21 de julio (B.0.E. n2176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea,
que establece las Servidumbres Aeronauticas, modificada por Ley 55/99 sobre
Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre (B.O.E.
n? 312, de 30 de diciembre) por la que se establecen las Servidumbres

Acusticas en razon de la Navegacién Aérea.

e Ley 37/2003 de Ruido, de 17 de noviembre (B.O.E. n2 276, de 18 de

noviembre). (Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera).

e Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre (B.O.E. n2301, de 17 de
diciembre), por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del
Ruido, en lo referente a la evaluacién y gestion del ruido ambiental.

59
e Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (B.O.E. n2254, de 23 de octubre),

por el que se desarrolla la Ley 37/2003, 17 noviembre, del Ruido, en lo

referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

e Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo (B.O.E. n2 88, de 13 de abril), por la que
se regula la revisidon de las huellas de ruido de los aeropuertos de interés

general.

e  Huellas de ruido que figuran en el Plan Director del Aeropuerto de Tenerife Sur
aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 14 de marzo de 2002
(B.O.E. n2 71, de 23 de marzo).
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Imagen: Servidumbre aeronautica. Fuente: Plan Director del aeropuerto.

En base a estas afecciones en cuanto a las servidumbres aeronduticas para este PMMIC
establece lo siguiente:

El art. 29.2 del Decreto 584/1972 de 24 de febrero de Servidumbres Aeronduticas, Ultima
modificacion en mayo de 2013, establece la obligacién de un informe preceptivo y vinculante para todo
instrumento de ordenacién urbanistica que afecte a los espacios sujetos a las servidumbres
aeronauticas:

Deben ser informados por la Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de

Fomento.

Solicitud de informe, por el 6rgano competente en planeamiento, a la Direccién General de

Aviacién Civil previo a la aprobacion inicial del instrumento de ordenacion.
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En la medida en que en dicho aerédromo se ha habilitado un espacio para el despliegue de
aeronaves militares y sus medios de apoyo integrado asi como su adaptacién a las
necesidades castrenses, conforme al apartado Cuarto de la Orden FOM/ 634/ 2002 de 4 de
marzo por el que se aprueba el Plan Director del aeropuerto de Tenerife Sur se requerira el

informe previo del Ministerio de defensa.

Por otra parte hay que tener presente que no sélo se imponen limites respecto a la altura
derivados de las servidumbres aeronduticas sino también con respecto a las instalaciones
radioeléctricas lo que puede comprometer el objetivo de modernidad e innovacién en
telecomunicaciones por parte de establecimiento hoteleros o comerciales derivado de la

ley de renovacién.

Todo ello teniendo presente que San Miguel se encuentra en el listado de municipios afectados
por servidumbres aeronduticas, afectando especialmente al término de El Guincho y las Chafiras.
61
El Plan Director del Aeropuerto de Tenerife Sur-Reina Sofia aprobado por Orden
Fom/634/2002, de 14 de marzo, de cuya vigencia se extiende hasta el 2015, incluye espacios que
garanticen su ampliacién y desarrollo (previsiones de trafico). En este sentido se prevé la ampliacion del

campo de vuelo mediante:
La construccidon de una pista al Norte de la Pista actual, paralela y a 1350m de aquella.

La construccidon de una pista paralela y a 850m al Sur de la nueva. Primando, en caso de retraso,

la segunda sobre la primera.

En el mismo Plan Director se hace mencién de la competencia autondmica en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo apoyada en el marco definido de la Ley 8/1990 de 25 de julio de
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoracion del Suelo y su consecuencia RD-ley 1/1992 por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (hoy derogada por la
Ley de Suelo de 2008) que establece un marco regulador y homogeneizado de aquellas. En el presente
Plan se sefalan como zonas especialmente afectadas la franja meridional, litoral y sublitoral de
Granadilla de Abona (1990), y de las Chafiras (28/4/1983) y El Guincho (modificacion parcial de su plan
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especial de 1986) en el municipio de San Miguel, constituyendo igualmente areas pobladas de
interferencia, de suelo urbano y urbanizable, afectadas directamente por potenciales proyectos de
ampliacién hasta grados de contaminacién sonora y por emisiéon de gases; dicha prescripcién esta
prevista desde un principio en las NNSS de San Miguel de Abona aprobadas el 23 de abril de 1987, desde

su Memoria en el apdo. IV Planeamiento Redactado y servidumbres Aeronauticas.
Por todo ello se recomienda que los municipios afectados deban incluir los siguientes aspectos:

e Servidumbres aeronauticas: a consecuencia de la ampliacidn del Aeropuerto se
hace necesario notificar las limitaciones que se imponen a las zonas afectadas,

como es la limitacion de la altura en las construcciones del terreno afectado.

e Ruido y contaminacidn: se recomienda recalificar convenientemente el suelo
para evitar tanto la accion del ruido y de los gases de las nuevas instalaciones
aeroportuarias sobre zonas residenciales y turisticas, como los de humo sobre 62

el propio aeropuerto procedente de industria préxima.

3. Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de suelo (BOE nim. 154/2008, de 26 de junio)

Debido a que la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacién turistica de
Canarias, en su articulo 6.3 determina que “las actuaciones de renovacion urbana tienen
la consideracion de actuaciones de transformacion urbanistica , conforme a lo regulado
en la legislacion bdsica , siéndoles de aplicacion el régimen legal establecido a las
actuaciones de urbanizacion o de dotacidn , segun sea su objeto”, es por lo que se ha de
atender a los derechos y obligaciones establecidos en la normativa estatal basica
establecido en el RDLeg 2/2008.

El Texto Refundido de la Ley de Suelo Estatal en su articulo 14 modificado por la Ley
8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitaciéon, Regeneracién y Renovacién Urbanas,
establece el régimen de las actuaciones de transformacidn urbanistica y las actuaciones

edificatorias, considerando por tanto, como tales:

- las actuaciones de urbanizacién, siendo éstas:
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Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacién de
suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras
y dotaciones publicas, una o mads parcelas aptas para la edificacidn o uso independiente y
conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacién

territorial y urbanistica.

Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizaciéon de un dmbito de suelo

urbanizado, en los mismos términos establecidos en el parrafo anterior.

- las actuaciones de dotacidn, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un dmbito 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 ambito y no requieran la reforma o

renovacion de la urbanizacion de éste.

- las actuaciones edificatorias, pudiendo ser de nueva edificacién o de sustitucion de la
edificacion existente, o de rehabilitacién de las mismas, entendiendo por tales la
realizacion de las obras y trabajos de mantenimiento o intervencion en los edificios

existentes, sus instalaciones y espacios comunes.

4. Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC niim. 048/1995, de
19 de abril), y sus modificaciones posteriores.

Esta Ley regula la ordenaciéon y promocién del sector turistico como elemento
econdmico estratégico en el Archipiélago Canario, contemplando los siguientes

objetivos:
e Laordenacion y el fomento del sector turistico empresarial.
e Laregulacion de la oferta turistica.

e La conservacién, proteccidén y aprovechamiento racional de los recursos turisticos
de Canarias.

e Laordenacion de las infraestructuras territoriales y urbanisticas.
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e Lagarantiay proteccidn del status juridico del usuario turistico.

Ademads, la Ley tiene una incidencia determinante sobre los instrumentos de
planificacion territorial y urbanistica, como vehiculos formales a través de los cuales se
pretende obtener una rigurosa ordenacion del sector, de tal manera que, los Planes
Insulares de Ordenacién con las previsiones turisticas que la Ley obliga a incorporar a
ellos, se posicionan jerarquicamente sobre cualquier otra figura del planeamiento

municipal, que se tiene que adaptar necesariamente a aquéllos.

Igualmente la Ley incide en el medio ambiente, en cuanto constituye el entorno natural
donde el turismo se desarrolla, exigiendo su salvaguarda como deber general de toda
actividad turistica.

La Ley alude también, en ocasiones, a servicios que deben ser prestados en zonas o
nucleos turisticos, cuyos conceptos no se identifican con el municipio turistico, pudiendo

- . I . 64
existir aqueIIos en municipios que no tengan este caracter.

Ademas, el nucleo turistico representa un dmbito geografico menor que el municipio: Un
enclave concreto dentro de éste; y la zona, un area mas extensa que el municipio,
empleando la Ley este ultimo concepto alli donde parece oportuno que los servicios se

hagan comarcales o se mancomunen.

5. Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos (BOC
num. 17/2001, de 5 de febrero).

El Decreto 10/2001, de 22 de enero, procede al desarrollo reglamentario de los distintos
estdndares aplicables a las urbanizaciones turisticas, al objeto de fijar unos limites
razonables al crecimiento y ocupacién del suelo, y garantizar de esta forma el desarrollo
de una estructura turistica sostenibles con el fin de lograr el equipamiento necesario
para adaptar la infraestructura al constante crecimiento de la poblacién y a los escasos

recursos y dotaciones existentes.
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A.- Estandar de densidad (Capitulo | - articulos 4 a 6).

Su definicion viene dada por el Articulo 2.1. Del Titulo Preliminar de la siguiente manera: “El
estandar de densidad de uso turistico determina la superficie minima de parcela neta necesaria para la

construccion de cada plaza de alojamiento turistico”.

Segun el articulo 5, el estdndar minimo de densidad no podra ser inferior a 60 metros
cuadrados de superficie minima de parcela neta por plaza de alojamiento. No obstante, los
instrumentos de planeamiento podran reducir el estdndar minimo de densidad hasta 50 metros

cuadrados de superficie minima de parcela neta por plaza en los siguientes supuestos:

c) “Cuando se trate de urbanizacion turistica unitaria en la que se justifique la conveniencia
de agrupar la merma de superficie necesaria por parcela para la construccion de cada
plaza de alojamiento, para destinarla a equipamiento turistico complementario o espacios
libres {(...)

d) En suelo urbano, en nucleos turisticos sujetos a operaciones de rehabilitacion, cuando la
aplicacion del estandar de densidad existente sea inferior a 50 metros cuadrados por
plaza de alojamiento.

B.- Estandares de equipamiento complementario (Capitulo Il — art. 7 — modificado por el
Decreto 142/2010, de 4 de octubre).

El punto 2 del articulo 7 establece una excepcion al cumplimiento de los siguientes estandares
a favor de los hoteles urbanos que por imposibilidad técnica no pudieran cumplirlos, quedando

ello supeditado a que lo posibilite el instrumento de ordenacién urbanistica.

El punto 1 fija las reservas minimas de equipamientos con las que han de contar los

establecimientos turisticos de alojamiento:

e) Aparcamiento privado de turismos en una proporcion de una plaza por cada tres unidades
de alojamiento. Deberdn situarse en el subsuelo, salvo que los planes insulares de
ordenacion determinen soluciones mds adecuadas que deberdn justificar. Si se disponen al
aire libre estardn dotados de barrera vegetal arbolada y umbrdculos que minimicen el
impacto ambiental. Dentro de las zonas destinadas a aparcamiento se realizard la
oportuna reserva de plazas en beneficio de personas con movilidad reducida en los
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términos establecidos en la normativa sobre accesibilidad y supresion de barreras fisicas y
de la comunicacion.

Del numero total de plazas de aparcamientos, un 80% del mismo podrd ubicarse en

aparcamientos concertados que no se encuentren en un radio superior a 200 metros.

f) Andenes situados dentro del recinto de la parcela, aptos para resolver la llegada y
recepcion de, al menos, un autocar y un turismo simultdneos, debiendo quedar resuelto el
trdfico interno y su conexion con la red viaria publica. Para los establecimientos turisticos
de menos de 100 plazas de alojamiento, asi como para los establecimientos turisticos
existentes, que por imposibilidad técnica no pudieran cumplir este requisito, se podrd
reducir este indice de simultaneidad.

g) Superficie minima de 9 metros cuadrados de parcela por plaza de alojamiento destinada a
zonas ajardinadas. De ésta, 2 metros cuadrados podrdn destinarse a zonas deportivas o
recreativas.

C.-Estandares de infraestructura y servicios (Capitulo Il — articulos 8-9) 66

Se determinan los minimos de infraestructura con que han de contar las nuevas

urbanizaciones turisticas (articulo 2.1).

Es de obligatorio cumplimiento para zonas, nucleos o urbanizaciones turisticas y, en general,

todo el suelo calificado de uso turistico de nueva creacion (articulo 8.1).

Infraestructuras y servicios minimos:

h) “Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras y red peatonal, debidamente
adaptados a la normativa de accesibilidad y supresion de barreras fisicas y de la
comunicacion.

i) Redes independientes de distribucion de agua potable y de riego. En todo caso, el
abastecimiento de agua potable garantizard un volumen minimo de 200 litros por plaza
de alojamiento y dia, en cada establecimiento, disponiendo, a su vez, de depdsito de
acumulacidn de 300 litros por plaza de alojamiento, capacidad que se elevard a 500 litros
por plaza de alojamiento, di el abastecimiento proviene de medio diferente a la red
general.
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j) Red de saneamiento que deberd garantizar el vertido final de las aguas residuales a una
estacion depuradora.

k) Red subterrdnea de distribucion de energia eléctrica.

I) Instalacion de alumbrado publico con red subterrdnea.
m) Jardineria en el sistema de espacios libres y viario publico.
n) Red telefonica subterrdnea y de servicios por cable.

0) Red de extincion de incendios”.

En el articulo 9 se definen los nucleos o infraestructuras turisticas insuficientemente
dotadas. En ellas, el planeamiento urbanistico deberd prever las medidas correctoras
necesarias. En ellas concurren circunstancias tales como insuficiencia de la red viaria,
deficiencias en la canalizacién, insuficiencia de capacidad de suministro de un caudal o
falta de capacidad de los contenedores o deficiencias en el servicio de recogida de

residuos.

El articulo 10.5 establece que el nimero de plantas aparentes en la edificacion turistica
serd determinado por el planeamiento general. En caso contrario serd, como maximo,

cinco plantas en la tipologia hotelera y cuatro plantas en el resto.

El articulo 11.d) impide la implantacion de especies fordaneas en espacios libres de nueva
creacion que se conviertan en zonas verdes, siendo obligatorio, siempre que sea posible,

la utilizacion de especies propias del lugar.

6. Decreto 142/2010, de 4 de octubre por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
Turistica de Alojamiento.

El Decreto 142/2010, de 04 de octubre, desarrolla la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacion
del Turismo de Canarias, modificada por la Ley 14/2009, de 30 de diciembre, profundizando en
aquellos aspectos dirigidos a la simplificacion y racionalizacion 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
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demandadas, pero también con una mayor capacidad de adaptacidén a nuevos productos o
estrategias de comercializacién.

Los articulos 4 y 5 del Decreto 142/2010, de 4 de octubre, clasifican los establecimientos

turisticos segin modalidad y tipologias.

Los establecimientos turisticos de alojamiento se clasificaran en las siguientes modalidades:
p) Hotelera.

q) Extrahotelera.

Los establecimientos turisticos de alojamiento se clasificardn segun la siguiente tipologia,
dependiendo de la modalidad.

La modalidad hotelera comprende los siguientes tipos de establecimientos:

r) Hotel. :i__
s) Hotel urbano.
t) Hotel emblematico.
u) Hotel rural.
La modalidad extrahotelera comprende los siguientes tipos de establecimiento:
v) Apartamento.
w) Villa.
x) Casa emblematica.
y) Casa rural.
e, ety
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En el articulo 9 se clasifican por categorias de la siguiente manera:
- Establecimientos hoteleros:

e Hoteles y hoteles urbanos en seis categorias identificables de una a cinco estrellas
y una superior de cinco estrellas gran lujo.

e Hoteles emblematicos y hoteles rurales en una Unica categoria identificable.
- Establecimientos extrahoteleros:
e Apartamentos en tres categorias identificables en tres a cinco estrellas.

e Villas, casas emblematicas y casas rurales tendran una Unica categoria identificable

En el articulo 14, de accesos y comunicaciones fisicas de las zonas de los establecimientos, se

dispone que:
69
- e Los ascensores deberan comunicar todas las plantas del establecimiento a partir de
dos alturas.

e Los accesos para los usuarios turisticos y de servicios deben estar diferenciados en
los establecimientos hoteleros de tres a cinco estrellas y en los apartamentos de
cuatro a cinco estrellas.

e El acceso a los establecimientos ubicados en el medio rural debe ser practicable
desde una via rodada hasta el mismo.

En los anexos 1, 2, 3, 4 y 5 del presente decreto se encuentran las tablas que recogen
resumidamente la normativa del mismo respecto de los equipamientos minimos comunes para

todas las unidades de alojamiento de los establecimientos.

e Anexo 1 (articulo 13.1). Distribucién por zonas de los establecimientos turisticos de
alojamiento.

e Anexo 2 (articulo 13.2). Zonas de los establecimientos turisticos de alojamiento con
requerimientos minimos de superficie Gtil. Los m2 establecidos corresponden al
cémputo de la superficie Util total para dos plazas.
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e Anexo 3 (articulo 13.3). Superficies, condiciones y requisitos técnicos minimos —
hoteles cinco estrellas gran lujo.

e Anexo 4 (articulo 20.1). Tablas de equipamientos minimos.

e Anexo 5 (articulo 23). Tablas de servicios minimos incluidos en el precio del
alojamiento.

Al suprimir este decreto las categorias de 1 y 2 llaves para la tipologia de apartamentos y las
categorias de 4 y 5 para las villas, este conjunto de establecimientos existentes a la entrada en
vigor del decreto, han de cumplir los requisitos minimos previstos en los anexos | y Il del
Decreto 23/1989, de 15 de febrero, sobre ordenacion de apartamentos turisticos.

La letra b) de la Disposicién Derogatoria Unica de Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el
gue se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y se modifica el D.
10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos. («B.0.C.» 15 octubre),
que deroga el D [CANARIAS] 23/1989, 15 febrero, sobre ordenacion de apartamentos turisticos 70
(«B.0.C.» 3 abril), excepto los anexos | y Il, serd de aplicacién 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.

7. Decreto 23/1989, de 15 de febrero, sobre Ordenacién de Apartamentos Turisticos (BOC
num. 46/1989, de 3 de abril).

Este Decreto afecta a los objetivos del presente Plan en tanto en cuanto por la Disposicién
Transitoria Cuarta del Decreto 142/2010, de 4 de Octubre, mencionado ya anteriormente, se
mantiene a su entrada en vigor para los apartamentos clasificados en las categorias de 1y 2
llaves vy las villas clasificadas en 4 y 5 llaves, ademdas de la categoria que ya ostentaban, la
aplicacion de las determinaciones establecidas en los Anexos | y Il de este Decreto 23/1989, de
15 de Febrero.
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8. Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbana.
Establece en su articulo 7:

“1. De conformidad con lo dispuesto en esta Ley, en la legislaciéon estatal sobre suelo y
edificacién, y en la legislacién de ordenacidn territorial y urbanistica, las actuaciones sobre el
medio urbano se definen como aquéllas que tienen por objeto realizar obras de rehabilitacién
edificatoria, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacién de los requisitos basicos
de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, y de regeneracién y
renovacion urbanas, cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo llegar

a incluir obras de nueva edificacién en sustitucion de edificios previamente demolidos.

2. Las actuaciones de regeneracién y renovacion urbanas tendran, ademas, caracter integrado
cuando articulen medidas sociales, ambientales y econédmicas enmarcadas en una estrategia

administrativa global y unitaria”.
71

Ill

Es importante la prevision del articulo 15 de la misma Ley segun la cual “podran participar en
la ejecucidn de las actuaciones de rehabilitacién edificatoria y en las de regeneracién vy
renovacion urbanas, ademas de las Administraciones Publicas competentes, las entidades
publicas adscritas o dependientes de las mismas y las comunidades y agrupaciones de
comunidades de propietarios, las cooperativas de viviendas y las asociaciones administrativas
constituidas al efecto, los propietarios de terrenos, construcciones, edificaciones y fincas
urbanas y los titulares de derechos reales o de aprovechamiento, asi como las empresas,
entidades o sociedades que intervengan por cualquier titulo en dichas operaciones y las
asociaciones administrativas que se constituyan por ellos de acuerdo con lo previsto en la

legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica o, en su defecto, por el articulo siguiente.

Y en su apartado 2, especifica que “la participacion en la ejecucién de las actuaciones previstas
en esta Ley se producird, siempre que sea posible, en un régimen de equidistribucion de cargas

y beneficios”.

En este sentido, el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley de Suelo, modificado por la Ley
8/2013, regula los deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de transformacion

urbanistica y a las actuaciones edificatorias, estableciendo entre otros:
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“[...] b) Entregar a la Administracion competente, y con destino a patrimonio publico de suelo,
el suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad
media ponderada de la actuacién, o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya,

que fije la legislacién reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parrafo anterior no podra ser inferior al

5 por ciento ni superior al 15 por ciento.

La legislacién sobre ordenacidn territorial y urbanistica podrd permitir excepcionalmente
reducir o incrementar este porcentaje de forma proporcionada y motivada, hasta alcanzar un
maximo del 20 por ciento en el caso de su incremento, para las actuaciones o los dmbitos en
los que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente inferior o superior,

respectivamente, al medio en los restantes de su misma categoria de suelo.

La legislacion sobre ordenacidn territorial y urbanistica podra determinar los casos vy
condiciones en que quepa sustituir la entrega del suelo por otras formas de cumplimiento del
deber, excepto cuando pueda cumplirse con suelo destinado a vivienda sometida a algun
régimen de proteccidn publica en virtud de la reserva a que se refiere la letra b) del apartado 1
del articulo 10. [...].

2. Cuando se trate de las actuaciones de dotacién a que se refiere el articulo 14.1 b), los

deberes anteriores se exigiran con las siguientes salvedades:

a) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la
actuacién o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion
reguladora de la ordenacién territorial y urbanistica, se determinard atendiendo sélo al
incremento de la edificabilidad media ponderada que, en su caso, resulte de la modificacion
del instrumento de ordenacién. Dicho deber podra cumplirse mediante la sustitucién de la
entrega de suelo por su valor en metalico, con la finalidad de costear la parte de financiacién
publica que pudiera estar prevista en la propia actuacién, o a integrarse en el patrimonio
publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracién y

renovacién urbanas.
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b) El deber de entregar a la Administracién competente el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcidn, podra sustituirse, en caso de imposibilidad fisica
de materializarlo en el dmbito correspondiente, por la entrega de superficie edificada o
edificabilidad no lucrativa, en un complejo inmobiliario, situado dentro del mismo, tal y como
prevé el articulo 17.4 , o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y

condiciones en que asi lo prevea la legislacidon sobre ordenacidn territorial y urbanistica.”

Por tanto, este Plan de Modernizacién, como instrumento de ordenacién urbanistica, podra
establecer dentro de los términos previstos por la legislacién basica estatal, actuaciones de
transformacién urbanistica, de dotacién y actuaciones edificatorias, en funciéon de su objeto,
donde se podrdn incardinar aquellas actuaciones que, por cumplir los requisitos exigidos, sean
susceptibles de beneficiarse de los incentivos regulados en la Ley 2/2013, de 29 de mayo de

Renovacion Turistica de Canarias.

73 También el articulo 10.3 del citado texto Legal posibilita la ocupacién de la parcela para la
~— accesibilidad universal :“ Serd posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio
publico que resulten indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos, asi
como las superficies comunes de uso privativo, tales como vestibulos, descansillos,
sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en
el vuelo, cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucion para
garantizar la accesibilidad universal y siempre que asegure la funcionalidad de los espacios
libres, dotaciones publicas y demds elementos del dominio publico. A tales efectos, los
instrumentos de ordenacion urbanistica garantizardn la aplicacion de dicha regla, bien
permitiendo que aquellas superficies no computen a efectos del volumen edificable, ni de
distancias minimas a linderos, otras edificaciones o a la via publica o alineaciones, bien
aplicando cualquier otra técnica que, de conformidad con la legislacion aplicable, consiga la

misma finalidad”.
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9. Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de 26 de diciembre, de Armonizacion y Simplificacion en
materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales (BOC n2 2, de
05/01/2015).

Esta reciente Ley de Armonizacién viene a modificar principalmente el Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacién del Territorio y Espacios Naturales de Canarias, asi como la Ley 19/2003,

por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién.

De sus determinaciones, con respecto a los Planes de Modernizacién, Mejora e Incremento de
la Competitividad, destaca la introduccién del régimen de equiparacion de las clases y
categorias de suelo de la legislacién autondmica, con las situaciones basicas de suelo de la Ley

estatal.

Asimismo, es de gran importancia la introduccién de la Disposicion Adicional Novena que
establece que habiéndose aprobado definitivamente un Plan de Modernizacién, el Plan

General debera adaptarse al mismo en cuanto sea revisado. 74

Por ultimo, se destaca entre otras cosas, la incorporacién del nuevo procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica de planes y programas, de conformidad a lo establecido en la
Ley 21/2013, de Evaluacion Ambiental, estatal.

10. 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, de 12 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de
desarrollo y ejecucion de la Ley de Puertos de Canarias, modificado por el Decreto
99/2013, de 26 de septiembre.

El Puerto deportivo Los Gigantes, tal y como se establece en esta normativa es definido como
“Puerto Deportivo”, conforme al articulo 3.5 de las Ley de Puertos de Canarias, que si bien ya
anunciaba en el PIOT se tendra que desarrollar mediante Plan Especial de Ordenacién también

en el Reglamento, articulo 14 remite a su desarrollo mediante un Plan Especial de Ordenacion.

Puertos Canarias, lo sefiala como Puerto deportivo de gestién indirecta en la actualidad.
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11. Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion Ambiental

Esta norma entra en vigor en la Comunidad Autonoma de Canarias a partir del dia 12 de
diciembre de 2014, conforme a lo establecido en la Disposicidn Final Undécima: “Sin perjuicio
de su aplicacion a las evaluaciones ambientales competencia de la Administracion General del
Estado desde el momento de su entrada en vigor, a efectos de los dispuesto en las disposiciones
derogatoria y finales séptima y novena, y de la aplicacion de la presente Ley como legislacion
bdsica, las Comunidades Auténomas que dispongan de legislacion propia en materia de
evaluacion ambiental deberdn adaptarla a lo dispuesto en esta Ley en el plazo de un afio desde
su entrada en vigor, momento en el que, en cualquier caso, serdn aplicables los articulos de
esta Ley, salvo los no bdsicos, a todas las Comunidades Auténomas. No obstante, las
Comunidades Auténomas podrdn optar por realizar una remision en bloque a esta ley, que

resultard de aplicacion en su dmbito territorial como legislacion bdsica y supletoria”.

75

12. Otra legislacidon de aplicacion:

1. Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (BOE N2 181, 29/07/1988), modificada por
la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral (BOE N@.
129, 30/05/2013).

2. Reglamento General de Costas, aprobado por el Real Decreto 876/2014, de 10 de
octubre (BOE n? 247, de 11 de octubre de 2014).

3. Real Decreto Legislativo 2/2011 de 5 de septiembre por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante.

4. Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la
Comunicacion de la Comunidad Auténoma de Canarias (BOC nim. 50/1995, de 24
de abril).

5. Reglamento de la Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresién de
Barreras Fisicas y de la Comunicacion de la Comunidad Autdonoma de Canarias,
aprobado por el Decreto 227/1997, de 18 de septiembre (BOC nium. 150/1997, de
21 de noviembre).
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6. Ley51/2003, de 2 de diciembre, de Igualdad de Oportunidad, No Discriminacion y
Accesibilidad Universal (BOE nim. 289/2003, de 3 de diciembre).

7. Real Decreto 505/2007, de 20 abril, por el que se aprobaron las Condiciones
Basicas de Accesibilidad y No Discriminacion de las Personas con Discapacidad
para el acceso y utilizacidon de los espacios publicos urbanizados y edificaciones
(BOE N2 113, de 11 de mayo de /2007).

8. Orden Viv/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el Documento
Técnico de Condiciones Basicas de Accesibilidad y No Discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados (BOE nim. 61/2010, de
11 de marzo).

9. Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién (BOE num.
266/1999, de 6 de noviembre).

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

de la Edificacion (BOE N2 74, de 28 de marzo de 2006). -

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

12. Ley 1/2013, de 25 de abril, de modificacion del Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000,
de 8 de mayo.

13. Ley 9/1991, de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias (BOC n2 63, de 15 de mayo
de 1991).

14. Decreto 131/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de
Carreteras de Canarias (BOC n2 109, de 21 de agosto de 1995).

15. Decreto 112/2002, de 9 de agosto, de traspaso de de funciones de la Comunidad
Auténoma de Canarias a los Cabildos Insulares en materia de explotacién, uso y
defensa y régimen sancionador de las carreteras de interés regional (BOC n2 110,
de 16 de agosto de 2002).

16. 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.
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3 INFORMACION

3.1 AMBITO DE ESTUDIO

El dmbito de estudio del presente Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la
Competitividad se situa en San Miguel de Abona, municipio del Sur de la isla de Tenerife, a una distancia
de 60 kildmetros aproximadamente de la capital insular (Santa Cruz de Tenerife) y de 3 kildmetros del
Aeropuerto Reina Sofia. Abarca parte de la plataforma costera situada al sur de la autovia Tf-1 y cuenta
con una superficie de casi 510Ha y 3km de costa y representa una zona relativamente llana con una
pendiente media del 4,5%.

Estd limitado al Este por el barranco de San Blas (que a su vez lo separa del término municipal
de Granadilla de Abona) y la Reserva Ambiental San Blas, y al Oeste por el barranco de Archiles. Como 78
telén de fondo, encontramos el paisaje formado por el alineamiento de conos volcanicos de Guargacho. .

Sus condiciones climaticas (altas temperaturas y baja pluviosidad) lo hacen atractivo para el turismo.

El ambito esta dedicado principalmente al uso turistico, con una oferta de calidad fuertemente
vinculada al golf y que ademds cuenta con un puerto deportivo (La Marina de San Miguel) como oferta
complementaria. Por otra parte, también, hay numerosas promociones pensadas para segunda
residencia. Las tipologias edificatorias son variadas, predominando las edificaciones pequefas, de dos
plantas de altura, aisladas o en hilera, integradas en las areas verdes. Sin embargo cerca de la costa,

aumenta la superficie y la altura de las edificaciones, ya que es donde se han concentrado los hoteles.

El ambito de estudio parte de la zona turistica delimitada pero el PTOTT, pero se amplia para
incluir en su totalidad el SU-T2 y asi como la parte residencial del SU-T4, ya que en estas franjas se sitlan
las dotaciones de cesién obligatoria correspondientes a dichos sectores y, por tanto, para elaborar el

diagnéstico es imprescindible contar con ellas.
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Imagen: Ambito de estudio del PMMIC. Elaboracién: Propia
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3.2 CARACTERIZACION AMBIENTAL DEL AMBITO DE
COSTA SAN MIGUEL

Considerando los aspectos geolégicos, el dmbito de referencia territorial del Plan, se caracteriza
por la superposicidon de sucesivas coladas basdlticas fundamentalmente pertenecientes al segundo ciclo
eruptivo de la isla. También son frecuentes las manifestaciones explosivas que expulsan grandes
cantidades de pémez, dispuestas en forma de depdsitos o mantos pumiticos, y conocidos localmente
como tosca. Esto ha determinado la geomorfologia del dmbito, caracterizado por una costa acantilada,
qgue por efectos de la erosién ha dado lugar a playas de callaos, como la playa de San Blas. En el caso de
requerir una informaciéon ambiental mas detallada del dmbito, ésta se encuentra desarrollada en el
apartado 3.1 del ISA del presente PMMIC:

Areas de interés floristico
80

. . . s 4 . ope , \.___‘
Las localidades de importancia floristica identificadas se corresponden con aquellas areas

donde se confirma la presencia de especies de flora protegidas por alguna norma y aquellos habitats de

interés comunitario presentes.

En base a los criterios anteriores y segun lo dispuesto por la Directiva 92/43/CEE, relativa a la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres, y posteriormente por Ley 42/2007,
de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad (en adelante, Ley 42/2007), esta
formacién vegetal pertenece al Habitat Natural de Interés Comunitario (HNIC) del Anexo | denominada
Matorrales termomediterraneos y preestépicos, cuyo cddigo indicativo es el 5330. A pesar de no ser un
HNIC prioritario para la propia Directiva, la fragilidad y sensible reduccién de su distribucién, asi como el

aumento de la fragmentacidn, le otorgan un notable interés para su proteccidén y conservacién.

Areas de interés faunistico

En el ambito de estudio se delimita una zona como drea de interés faunistico que se
corresponde con la zona costera rocosa, ya que son las zonas seleccionadas por las aves costeras como

lugar de descanso y nidificacién.
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Se incluye toda la franja marina frente a la que se asienta el dmbito de actuacién estd declarada
como Zona Especial de Conservacion (ZEC) con la denominacién de “Sebadales del Sur de Tenerife”.
Figura la presencia de los habitats y especies como los “bancos de arena cubiertos permanentemente
por agua marina, poco profunda”, la asociacion Cymodoceetum nodosae y de las especies de interés
comunitario tortuga boba (Caretta caretta) y delfin mular (Tursiops truncatus).

Espacios naturales protegidos

En el entorno del ambito de estudio del presente Plan de Modernizacién se localiza con
caracter limitrofe la siguiente area protegida:

Zona de Especial Conservacion de los Sebadales del Sur de Tenerife

81 Toda la franja marina frente a la que se asienta el ambito de estudio esta declarada como Zona

Especial de Conservacion (ZEC) con el codigo 73_TF. Entre los motivos que justificaron su declaracién
como espacio perteneciente a la Red Natura 2000.

Como especies de interés comunitario se encuentran:

- Tortuga boba (Caretta caretta), como especie prioritaria
- Tortuga verde (Chelonia mydas), como especie prioritaria

- Delfin mular (Tursiops truncatus)
Como habitats de interés comunitario se identifican los siguientes:

- 1110 Bancos de arena cubiertos permanentemente por agua marina, poco profunda
- 1170 Arrecifes

- 8330 Cuevas marinas sumergidas o semisumergidas
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La declaraciéon de este espacio como espacio protegido por la Unidn Europea implica un control
de los usos y actividades de la zona para que sean compatibles con la consecucién de los objetivos de
conservacion de la misma.

Por otro lado a mas de un kildometro de distancia del ambito de ordenacién, hacia el oeste se
encuentra el Monumento Natural “Montafia Amarilla” perteneciente a la Red Canaria de Espacios
Naturales.

El contenido ambiental del ambito de estudio se analiza de forma exhaustiva en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental (ISA) del presente PMMIC (Tomo V).
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3.3 TRAMA URBANA

Al dmbito de Costa San Miguel se accede a través del poligono industrial de las Chafiras y por la
carretera a Los Abrigos (TF-65). Una vez en el interior de las distintas urbanizaciones, la circulacién se
realiza por calles sinuosas, normalmente de un solo sentido, en las que es imposible hacerse una idea de

conjunto y que, al mismo tiempo, dan gran privacidad a los establecimientos turisticos y las viviendas.

Existen lineas claras que separan unas urbanizaciones de otras, permitiéndonos dividir la parte
urbana del dmbito en cuatro areas facilmente identificables. Cada area ha sido planificada en un
momento diferente con su propio instrumento de planeamiento por lo que tienen caracteristicas que las
diferencian unas de otras. De esta forma encontramos: Golf del Sur, Amarilla Golf, San Blas y Atlantic
Resort Villas (El Carmen).

83

AMARILLA GOLF ATLANTIC RESORT VILLAS GOLFDELSUR SAN BLAS

Imagen: Areas San Miguel. Elaboracién: Propia.

Ademas quedan dos sectores de suelo urbanizable que no han sido desarrollados. El Sector
SUT.5 comprende los suelos del primitivo Plan Parcial Amarilla Golf que quedaron segregados y que se
corresponden con la zona central del sector inicial. En ellos las NNSS prevén la implantacién de un tercer
campo de golf de 18 hoyos. El Sector SUT.1 estd integrado por otro lote de suelo de menor dimensién,
situado entre Golf del Sur, el sector SUT.2 y la carretera a Los Abrigos.

En cambio, el Sector SUT.3, situado entre el sector SUT.5 y la Montana y el Barranco de Los
Erales, que inicialmente era un suelo urbanizable, fue clasificado como rustico de proteccion territorial
en aplicacion de las determinaciones de la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 19/2003, de 14 de

abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacidon General y las Directrices de Ordenacién del
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Turismo; lo que se confirma con la declaracién de la Presidencia del Gobierno de Canarias de 29 de julio

de 2004. Este cambio aun no ha sido considerado en el instrumento de planeamiento general.

Amarilla Golf

Es el area mas occidental del ambito de estudio (teniendo por borde Oeste el barranco de Los
Erales). Su uso es basicamente residencial; sin embargo posee un campo de golf y un puerto deportivo
(La Marina San Miguel). El campo de golf estad en uso y bien cuidado, pero gran parte de sus bordes, en
especial los que dan al suelo rustico, han quedado sin tratar, al igual que las parcelas que no se han
edificado dentro de la urbanizacion. El encuentro con la costa tampoco ha sido tratado, salvo por el
acondicionamiento de un sendero que pasa junto al campo de golf y en el que en ciertos puntos se
solapa la actividad de paseo con la deportiva del campo de golf, haciéndolas incompatibles en algunos
momentos. Sin embargo el campo de golf junto al mar tiene gran potencial como imagen turistica.

84

Imagen: Paleta colores de Amarilla Golf. Elaboraciéon: Propia
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Golf del Sur

Se encuentra al Este de Amarilla Golf y se ha desarrollado casi en su totalidad. A pesar de ello,
tiene dos edificaciones de grandes dimensiones de las que sélo se ha levantado la estructura, lo que
deteriora la imagen global del drea. El paseo maritimo en esta area se ha ejecutado a tramos, quedando
interrumpido a la altura de la gran parcela cuya edificacién estd sin terminar (parcela CCV del Plan
Parcial de Golf del Sur). Cerca de La Marina, el paseo cobra cierta actividad gracias a los locales del
establecimiento Aguamarina. Sin embargo, a pocos metros hacia el Oeste, el tratamiento del paseo se
interrumpe y sélo queda un camino de tierra que lo conecta con la avenida del Atlantico y un sendero

peatonal que enlaza con La Marina de San Miguel a través de la playa de San Salvador.

85

Imagen: Paleta colores de Golf del Sur. Elaboracidn: Propia
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San Blas

Situado al Este de Golf del Sur, se encuentra el hotel Sandos San Blas Reserva Ambiental, de
creacion mas reciente. Se ha acondicionado una zona de bafio en el mar, una de las pocas del municipio.
Desde San Blas arranca un sendero que lleva al paseo litoral del Golf del Sur, pero no es accesible ni esta

acondicionado. Este sendero se prolonga también hacia Los Abrigos. Al Norte del hotel se encuentra la
reserva ambiental; al Oeste hay una urbanizacion residencial.

|
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Imagen: Paleta colores de San Blas. Elaboracién: Propia
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Atlantic Resort Villas

Es el drea que se corresponde con el Plan Parcial El Carmen y se encuentra al Norte de Golf del
Sur, siendo el area mas alejada del mar. Se trata principalmente de una urbanizaciéon cuyo uso en
planeamiento es turistico y que cuenta con plazas con autorizacidn previa. Esta vallada perimetralmente
y con viario Unicamente peatonal en su interior. Al Norte de la urbanizacién tiene una franja de
manzanas de uso comercial-industrial, integrada en la trama urbana de Las Chafiras, con espacios libres,
equipamientos y dotaciones que no han sido ejecutados. Los accesos a Golf del Sur y a Amarilla Golf se
realizan a través de dos vias que discurren junto al drea de Norte a Sur, por lo que es importante para la
imagen turistica general del dmbito. Tanto al Este como al Oeste limita con suelo urbanizable que no ha
sido desarrollado.

87

Imagen: Paleta colores de Atlantic Resort Villas. Elaboracién: Propia
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3.3.1 Transformacion

El fendmeno turistico ha dado lugar a una efectiva primacia del litoral, frente al papel que
habian jugado las medianias, en la articulacion del territorio de la zona Sur de Tenerife. Durante los afios
sesenta y setenta, se tomaron decisiones de alcance insular dirigidas a desarrollar nuevos enclaves
turisticos a lo largo de toda la franja litoral desde El Médano hasta el Acantilado de Los Gigantes y que
iban en consonancia con una estrategia econdmica de caracter nacional. Entre ellas, la decisién de
trasladar el drea aeroportuaria principal, con la construccidn del aeropuerto Reina Sofia, al municipio de
Granadilla (en intima relacion con la creacion de la TF-1, de unidn entre la capital insular y la creciente
area turistica del Sur).

En este contexto y dentro del dmbito de estudio, a principios de 1966 se aprobd el Plan de
Promocidn Turistica “El Guincho” y en 1967 se cred el Centro de Interés Turistico Nacional. A partir de
1971 se comenzaron a edificar diversos complejos de apartamentos y chalets, pero esta actividad se vio 88
interrumpida con la llegada de la crisis inmobiliaria y la quiebra de la sociedad promotora. En esas b
fechas ademas se construyd el aeropuerto Reina Sofia y las servidumbres aeronauticas afectaron la
zona. Como consecuencia de ello, la urbanizacion queddé abandonada, deteniéndose el desarrollo

turistico de San Miguel de Abona.

No fue hasta principios de los afios 80 que volvié a retomarse, con el desarrollo del campo de
golf, esta vez bajo el nombre de Golf del Sur. Esto surgié por dos razones fundamentales: porque el nivel
econdmico alcanzado por el turista medio que elegia Canarias como destino le permitia acceder a la
practica de este deporte (al que, por su costo, sélo pueden acceder los niveles medios y altos) y porque
la construccién del campo de golf (que también es rentable en si mismo) justificaba la implementacién
de mas alojamiento, normalmente hoteles y viviendas de baja densidad. Alojamiento que no siempre
estaba dirigido a la poblacidon turista, pero con facil salida, debido a la calidad media de sus

construcciones y al componente de exquisitez que los campos de golf transmiten.

Algunos de los edificios terminaron de construirse a finales de los ochenta (es el caso de
Fairway Village o San Miguel Village); sin embargo otras edificaciones tardaron mas tiempo en ser
retomadas, bien entrados los noventa (algunas viviendas unifamiliares de Alamo Park o el hotel Tenerife

Golf), o ya en la década de 2000 (el hotel Aguamarina y el Nautico Suite). Algunas edificaciones fueron
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demolidas y después levantados nuevos edificios (los complejos de Winter Gardens, Duquesa del Mar y
los edificios de viviendas situados al Norte de ellos). Sin embargo hay un complejo hotelero de grandes
dimensiones y un edificio residencial que han quedado sin terminar, causando un impacto visual tanto
por ser edificios de gran tamano, visibles desde diferentes lugares del ambito, como por el mal estado

del vallado de las parcelas.

A su vez, a mediados de los afios ochenta, nace otro proyecto turistico, Amarilla Golf, con
similares caracteristicas. En diciembre de 1986 se aprueba el Plan Parcial, que viene acompafiado de
numerosos proyectos de complejos turistico-residenciales que se edifican al mismo tiempo que se
acondiciona el campo de golf. Sin embargo, las graves carencias con las que se desarrollé esta
promocién, dieron origen en 1997 a la apertura de un expediente de disciplina y de sustituciéon del
promotor, a solicitud del Ayuntamiento de San Miguel, que culmind con la asuncién por parte de la
administracion insular de las responsabilidades inherentes al proceso urbanizador pendiente y la
division del suelo en dos sectores. Se trataba de proteger a toda costa los derechos consolidados de

terceros compradores de buena fe y de preservar la buena imagen del municipio como destino turistico.

A finales de la década de los 90 con el plan parcial San Blas se inicia un tercer proceso de
expansidon de la planta turistica, en el que también se realiza otro proyecto singular, el Atlantic Resort

Villas con el plan parcial EI Carmen.
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Imagen: Evolucion de la trama urbana de San Miguel. Elaboracién: Propia
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3.3.2 Morfologia urbana

Debido a la inclusion de los campos de golf como parte de la trama urbana, la abundancia de
calles en fondo de saco y la practica inexistencia de vias de borde, es dificil tener conciencia de
manzanas como tales en gran parte del ambito. Las manzanas en las que se encuentran los campos de

golf tienen una escala mas territorial que urbana. Por su parte, las manzanas litorales son excesivamente

largas y suponen una barrera entre el resto del area y el mar.

AMARILLA GOLF ATLANTIC RESORT VILLAS GOLFDELSUR SAN BLAS 90

Imagen: Imagenes de los nucleos de Costa San Miguel. Elaboracion: Propia.

Gran parte del drea tiene una edificabilidad nula o casi nula (los campos de golf, las zonas de
excesiva pendiente, los espacios libres y las parcelas vacantes). En la franja costera, desde San Blas hasta
el centro de Amarilla Golf, y el borde Oeste de Golf del Sur (donde estd la mayoria de los
establecimientos de alojamiento hotelero) se encuentran las parcelas con mayor edificabilidad de Costa
San Miguel, lo que refuerza el efecto pantalla creado por la falta de viario transversal. Entre estos dos
extremos se encuentra la mayoria de las parcelas, con una edificabilidad de menos de 0,8 m%c/m?s.

Toda la edificacién del dmbito esta retranqueada con respecto al lindero frontal. Al producirse
este hecho en ambos lados de las vias, teniendo en cuenta el ancho de éstas y que la edificacién no
tiene gran altura, no se producen situaciones de falta de distancia de separacién entre edificios en

relacion con su altura. Todo el ambito mantiene una imagen desahogada en este sentido.
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Imagen: Edificabilidad existente. Elaboracién: Propia

EDIFICABILIDAD

0-0,5
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1,1-1,5
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Golf del Sur

Fue planificado en torno al campo de golf, planteandose este en la zona Norte, dejando la zona
Sur (mas cercana a la costa) para la localizacidon del grueso de los establecimientos turisticos y los
complejos residenciales.

Unicamente un establecimiento extra hotelero y una urbanizacién que en la actualidad es

residencial, aunque fue turistica, se encuentran en el interior del campo de golf.

En el area conviven las edificaciones de pequefia dimensidn, aisladas y agrupadas, con la
edificacion en bloque de unas 4 plantas, que se encuentra principalmente en el Suroeste del area, junto
a edificacién mixta consistente en bloques altos, en torno a las 6 plantas, alternados con piezas mas
pequeiias y formando lineas curvas potentes dentro de la parcela. La mayor altura se alcanza en unos

edificios de residencia plurifamiliar situados en la zona Sur de la avenida José Manuel Galvan Bello (uno

92
de ellos sin terminar de construir) que alcanza las 8 plantas de altura.
)d P ~—
La edificacién que rodea el campo de golf y la que estd dentro de él es, practicamente toda,
aislada o agrupada de 1y 2 plantas, lo que, unido a la vegetacién, da una imagen de ciudad jardin.
En el extremo Sureste del campo, el terreno tiene un desnivel considerable y la edificacién es
aterrazada. Mas hacia la costa, la pendiente disminuye y se da la edificacién horizontal, aunque con un
ligero aterrazamiento, limitada por dos bloques altos en los extremos.
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GOLF DELSUR

: Propia.
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Golf del Sur. Elaboraci
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Amarilla Golf

También se encuentra estructurada en torno a un campo de golf, pero de forma que el campo
va zigzagueando vy la edificacidn se sitla en los intersticios generados por la disposicién de los hoyos. De
esta manera no se crea una primera linea de edificios que cierra la visién del mar, sino que el campo de

golf se asoma hasta la costa en varios puntos.

A pesar de estar en aparente contigliidad con Golf del Sur y poseer un destino similar, sélo
posee dos puntos de conexidn con esa zona salvando el barranco del Saltadero, uno en la avenida del
Atlantico y otro, abierto recientemente, en la zona Norte de Amarilla Golf hacia la avenida José Manuel
Galvan Bello.

En el area conviven indistintamente edificaciones aisladas y agrupadas (tanto en linea como
horizontal y aterrazada) con bloques medios, que tienen entre 1y 3 plantas, salvo dos lineas aisladas de

94
edificios que alcanzan las 4 plantas. No hay edificaciones de gran tamafio.

Hay tres edificaciones singulares, una de ellas por debajo de la rasante del terreno, la segunda
en el extremo de una manzana larga a la que se accede por unas escalinatas en los lados cortos y tiene
un arco de acceso en el medio y la otra, una edificacion exenta que esta bastante deteriorada. Quedan

numerosas parcelas sin edificar.
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AMARILLA GOLF

Imagen: Amarilla Golf. Elaboracién: Propia.
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San Blas

Una via sinuosa perimetral al hotel y otra en la zona residencial configuran toda su trama
urbana, que se enlaza al Este con la carretera a Los Abrigos y al Oeste, cruzando un barranquillo, con
una calle secundaria de Golf del Sur. De ello resultan Unicamente tres manzanas: la del hotel, otra en la
gue se encuentra la mayoria de la edificacién residencial y una tercera, mas pequeiia, con el resto de la
edificacion.

La edificacion residencial es agrupada; se trata de cuerpos pequenos, de dos plantas de altura,
formando lineas con pequefios retranqueos y desplazamientos, pero que, al estar aupados sobre un
z6calo comun de aparcamiento en planta baja, cerrado con un muro continuo de piedra, en muchas

zonas cobra gran altura.

El hotel, en cambio, es de tipo mixto, formado por bloques de 4 plantas que van perdiendo

96
altura hacia el mar.
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Imagen: San Blas. Elaboracion: Propia.



/‘
~__——— -

— D

L — Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la competitividad de Costa San Miguel

Atlantic Resort Villas

Dentro del area del plan parcial, la trama urbana existente es la que pertenece a Las Chafiras
(aunque faltan por ejecutar dos de estas vias en cuadricula), ya que en el interior del complejo el viario
es privado y estd compuesto por vias sinuosas entrelazadas, de uso peatonal, que dan acceso a la
edificacidn que se situa en sub-parcelas rodeada de espacio libre.

La forma en que se distribuyen las sub-parcelas permite que tengan servicios comunes como

piscina y solarium. Los coches se aparcan en los limites de la urbanizacién.

La edificacién es agrupada, con diferentes maneras de agregar piezas pequeiias, formando
lineas de diversos tamanos, en su mayoria curvas, sensiblemente paralelas. Hay distintas tipologias,
aisladas, pareadas y adosadas, pero todas siguiendo estas lineas. La que configura el borde Nor-noreste
tiene 3 plantas de altura y acceso a dos plantas desde el exterior, ya que la tercera es tipo duplex. El

98
resto de la edificacion del drea es de 2 plantas.

__ @ v
—B > i '
gesplan L W &

§ Corte Sam Higedd 0 pg <% Gobierno
Ayuntamiento de San O Hoged E 1
Miguel de Abona SN Miguel de Canarias



ATLANTICRESORT VILLAS

Imagen: Atlantic Resort Villas. Elaboracion: Propia.
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3.4 TRAMA VIARIA

La calle es el elemento caracterizador de la ciudad, su evolucién como forma y como concepto,
explica de alguna manera la propia transformacién de la ciudad.

La historia del entramado viario de Costa San Miguel se remonta a principios de los afios 70.
Hasta entonces Costa San Miguel era la explotacién de tomates mds grande del municipio.

El viario actual comienza con la Via de Penetracion de las obras de la Urbanizacion El Guincho.

ACCESO 1

’ II ACCESO 2
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Esquema: Relacidn de entradas al sistema viario de Costa San Miguel. Elaboracion propia.

B & g e 5
gesplan € =

» Corte Sam Higudd 0 pg <€ Gobierno
Ayuntamiento de San Mt E 1
Miguel de Abona SN Miguel de Canarias

Svavs
VERIFE



3.4.1 Jerarquizacion

El ambito turistico de Costa San Miguel cuenta con tres puntos de acceso al ambito:

- Acceso 1: este acceso enlaza el poligono industrial Las Chafiras con la Urbanizacién El
Guincho, a través de la calle Lugar Golf del Sur.

- Acceso 2: desvio en la TF-65 hacia la avenida El Guincho, aproximadamente en el PK
9+300.

- Acceso 3: desvio en la TF-65, aproximadamente en el PK 10+700, hacia San Blas (Avda.
Grafiamora — C/El Cardonal).

Los tres accesos al ambito se realizan desde las salidas situadas en la TF-1, la 62 en sentido Guia

101 de Isora y la salida 69 en sentido Santa Cruz.
Desde las vias de acceso, la red viaria se organiza en varios niveles.

Primer orden

Segundo orden

Tercer orden

Peatonal

Las vias de primer orden se caracterizan por ser las principales arterias de circulacién, son de
doble sentido en su mayoria, con una seccidon generalmente superior al resto de vias, ademads presentan

caracteristicas geométricas y funcionales favorables para el trafico de vehiculos principalmente.

Por otro lado, los altos niveles de trafico por estas vias generan mayor contaminacién y ruido

dando como resultado una peor calidad ambiental y escénica.
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Es por ello que estas vias principales de mayor trafico rodado se encuentran ligeramente

apartadas de la linea de costa.

En Costa San Miguel parte del viario de primer orden son: la via que discurre por la principal

zona comercial del ambito, la avenida José Miguel Galvan Bello y las dos vias principales de acceso al

nucleo, Lugar Golf del Sur y la Avenida El Guincho.

102

Imagen: Via de primer orden. Elaboracién propia

El resto del viario interior se conforma por vias de segundo y tercer orden, que forman reticulas
y envuelven las distintas manzanas.

Imdgenes: Vias de segundo y de tercer orden. Elaboracién propia
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Imdgen: Via peatonal. Elaboracién: propia
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El viario predominante en Costa San Miguel es el de segundo y tercer orden. El peatonal es
bastante escaso en este nucleo turistico, ya que practicamente se encuentra en el frente costero, que

ademas se encuentra ejecutado de forma discontinua. A continuacion se muestra un esquema de la
jerarquizacién del viario existente en Costa San Miguel:

JERARQUIA DEL VIARIO
5" Via de primer orden
| \ "5~ Via de segundo orden
- ! \ vvm de tercer orden
."m \ f

> Peatonal
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Esquema: jerarquia del viario. Elaboracién propia.
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El trazado viario de Costa San Miguel se adapta a la orografia de la zona, esto se traduce en vias
con pendientes suaves en practicamente en la totalidad del ambito de estudio, inferiores al 6%,
favorable para los modos no motorizados. En la siguiente imagen se muestra un esquema de las

pendientes longitudinales de la zona:

\_’
yPendiente <6
">~ Pendiente >6
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Esquema: pendientes del viario en Costa San Miguel. Elaboracién propia.
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3.4.2 Caracteristicas y estados de conservacion del viario

Se ha realizado una primera clasificacién consistente en dividir el viario en calzada y aceras, y
una segunda tipificacidén en la que se divide por materiales y estado de conservacion.

- ACERAS: Costa San Miguel cuenta con aproximadamente 49.500 metros lineales de
aceras.

A continuacion se muestra una tabla resumen con los resultados del analisis:

TIPO DE

ESTADO DE

Costa Sum M4
Miguel de Abona San Mi';;rxil

0,
MATERIAL ACERA | METROS FORCENIAE CONSERVACION MEROS PORCENTAIE (%)
Bueno 36.626,76 86,87%
LOSETA 42.164,02 85,12% Regular 5.153,23 12,22% 106
%“
Malo 745,03 1,77%
TIPO DE TOTAL ESTADO DE 5
MATERIAL ACERA | METROS SORCENIARE CONSERVACION METRES PORCENTAJE (%)
Bueno 1.965,66 45,56%
CEMENTO 4.314,74 8,71% Regular 1.631,83 37,82%
Malo 717,24 16,62%
TIPO DE TOTAL ESTADO DE 5
MATERIAL ACERA | METROS FORCENIAE CONSERVACION MEEROS AL
ASFALTO 2.434,52 2.434,52 100,00%
TIPO DE TOTAL ESTADO DE
E E - E E E (9
MATERIAL ACERA | METROS PORCERA CONSERVACION MERES PORCENTAJE (%)
623,03 1,26% Regular 100,00%
Tabla: Resumen estados de conservacion y materiales en aceras. Elaboracién propia
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Como se observa en la tabla, el 85% de las aceras son de loseta. Respecto al estado de

conservacion, indicar que de los 49.500 metros de aceras, el 82% se encuentra en buen estado de

conservacion, el 15% en estado regular y sélo el 3% se encuentran en mal estado de conservacién y por

lo tanto seria necesario intervenir.

107 Imagen: Aceras y calzadas en mal estado de conservacion. Elaboracién propia.

- CALZADAS: Costa San Miguel, cuenta con aproximadamente 23.000 metros lineales de

calzada.

Al igual que con las aceras se muestra una tabla resumen con los valores estudiados:

TIPO DE

MATERIAL METROS | PORCENTAIJE

ESTADO DE
CONSERVACION

PORCENTAJE (%)

ASFALTO 26.390,97 100%

63,96%
31,18%

4,86%

Tabla: Resumen estados de conservacidn y materiales en calzadas. Elaboracion propia
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El Unico material existente en la ejecucion de las calzadas es el asfalto, con un 100% respecto al
total. En relacién al estado de conservacién, el 64% de las calzadas se encuentran en buen estado de
conservacion, el 31% en estado de conservacidn regular y casi el 5% de ellas se encuentra en mal
estado.

En Costa San Miguel se contabilizan aproximadamente, 3.732,11 metros de vias peatonales,
destinadas exclusivamente para desplazamientos a pié. Destacar que el 100% de estas vias poseen un
ancho inferior a 6 metros.

RS
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Imagen: Calzadas en mal estado de conservacién. Elaboracidn propia.

TIPO DE TOTAL ESTADO DE :
MATERIAL | METROS || ORCENTASE] conservacion | METRO® PORCENTAIE (%)

‘ ASFALTO

233,46 6,27% Bueno 233,46 ‘ 100% ‘

TIPO DE TOTAL ESTADO DE o
MATERIAL | METROS |FORCENTAE | conservacion | METROS HOIHEENIE-IE )

‘ CEMENTO

74,40 2,00% Bueno 74,40 ‘ 100% ‘

TIPO DE TOTAL ESTADO DE 5
MATERIAL METROS PORCENTAIJE CONSERVACION METROS PORCENTAIJE (%)
‘ Bueno 960,84 65,22%
LOSETA 1473,25 39,55%
‘ Regular 512,41 34,78%
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TIPO DE TOTAL ESTADO DE :
MATERIAL | METROS | ORCeNTAET conservacion | METRO® FOLIG S )

Bueno 124,82 61,52%
OTROS 202,90 5,45%
Regular 78,08 38,48%
TIPO DE TOTAL ESTADO DE 5
MATERIAL METROS PORCENTAIJE CONSERVACION METROS PORCENTAJE (%)
SIN Regular 374,18 21,49%
1.741,11 46,74%
PAVIMENTAR Malo 1366,93 78,51%

Tabla: Materiales y estado de las sendas peatonales. Elaboracién propia.

Como se observa, casi el 50% de las sendas peatonales se encuentra Sin Pavimentar, ademas de
éstas el 79% se encuentra en mal estado de conservacién, lo que supone para el peatdn un
impedimento a la hora de realizar desplazamientos a pié. Respecto al estado de conservacidn general, el
37% de las sendas peatonales se encuentra en buen estado de conservacion, el 26% en estado regular y

en mal estado de conservacion el restante 37%.

3.4.3 Condiciones de accesibilidad

La accesibilidad de la red peatonal, tanto de aceras, calles peatonales o caminos, son de muy
dificil aplicaciéon en una red heterogénea como esta, dado que en muchos casos depende de pardmetros

urbanisticos de desarrollo, o la relatividad al desplazamiento por parte del usuario.

La no continuidad en muchos casos de la red urbana peatonal, debido a la carencia o mal
estado de las mismas, provoca el transito de peatones por la propia calzada lo que aumenta el riesgo de
accidentes. Este es el riesgo mds importante que conlleva la discontinuidad de la red, pues la
accesibilidad, en la inmensa mayoria de las situaciones, depende de la homogeneidad de aceras o de
peatonales; es recomendable en todo caso una red en forma de malla con las caracteristicas adecuadas,

sobre todo geométricas para la comodidad de todos los usuarios.
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La red peatonal del ambito de estudio cuenta con un total de aproximadamente 53.000 metros
y este espacio destinado exclusivamente al peatdn se caracteriza por:

- Poseer una muy escasa trama peatonal.
- Los tramos existentes son poco anchos.

- Ademas destacar que algunos de estos tramos estan sin pavimentar, lo que dificulta el
acceso para cualquier tipo de usuario.

Se ha realizado un andlisis de la aceras de Costa San Miguel para comprobar si éstas cumplen
con los anchos suficientes para que los usuarios con movilidad reducida puedan hacer uso de ellas. Se
han analizado dos tipos de datos, cuantitativamente el ancho de las aceras y cualitativamente el estado
de la acera en funcién de la movilidad reducida.

110
Por tanto tras analizar los 49.500 metros lineales de aceras existentes en el nucleo, se tienen ——

unos anchos de acera tales que:

ANCHOS DE ACERAS METROS DE ACERA PORCENTAIJE (%)

Menores o igual a 1,40 5.057,11 10,21%

Entre 1,40y 1,80 5.977,65 12,07%

Mayores o igual a 1,80 38.501,55 77,72%

Tabla: Longitudes y porcentajes de aceras respecto a los anchos en Costa San Miguel. Elaboracién propia

En vista de los resultados obtenidos, se observa que en Costa San Miguel la mayoria de los
metros lineales de aceras, es decir un 77,72%, corresponden a aceras mayores a 1,80 metros. Esto
refleja que, la mayor parte de las aceras existentes poseen las dimensiones de longitud transversal

adecuadas para cumplir con la Ley de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas y de la Comunicacion.
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En la siguiente tabla se muestran los datos referentes a la valoracion cualitativa de los viarios

respecto a la Accesibilidad para Movilidad Reducida:

ACCESIBILIDAD MOVILIDAD | LONGITUD (m) PORCENTAJE (%)

REDUCIDA TRAMO (Longitud)

TOTAL 50.524,14 100,00%

Tabla: Valoracién cuantitativa respecto a la accesibilidad en Costa San Miguel. Elaboracidn propia

Estos valores reflejan que casi 70% de las aceras en Costa San Miguel tienen una mala
accesibilidad para usuarios con movilidad reducida.

Si comparamos las tablas anteriores, se puede concluir que, pese a unos resultados dptimos en
cuanto a la secciones de las aceras, hay que hacer una especial mencién a que la mayor parte de las
mismas se encuentran ocupadas por mobiliario urbano, predominando dicha ocupacién por el
alumbrado publico, asi como en algunos casos por mobiliario de establecimientos de restauracion y
comercios. Esto hace que a pesar de tener las secciones adecuadas no tengan la zona de transito
peatonal adecuada a la Ley de Accesibilidad, Orden VIV/561/2010, que no se cumple en la mayoria de

las aceras.
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Imdgenes: Aceras que no cumplen con la Ley de Accesibilidad. Elaboracién propia
V' é Ll Ll
3.4.4 Trafico y aparcamiento
La red de carreteras de Costa San Miguel no tiene grandes carencias en cuanto a accesibilidad
se refiere, ya que la totalidad de sus vias urbanas e interurbanas se encuentran asfaltadas y no dispone
de caminos de tierra que puedan hacer inaccesibles lugares del nucleo.
En cuanto al ancho de las vias, se tiene en su mayoria calzadas mayores a 3 metros o
superiores, y tampoco se presentan zonas con problemas de giro de los vehiculos para realizar
diferentes maniobras.
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El ndcleo de Costa San Miguel presenta en general, facilidad para circular a través de sus calles
sin problemas de trafico denso. Es un nucleo turistico que cuenta con un nimero elevado de turistas

gue visitan el nucleo, aunque esto no provoca la masificacidon en sus calles.
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Imdgenes: Tipologias aparcamiento en Costa San Miguel. Elaboracién propia

No se presentan importantes problemas de trafico en todo el nucleo. El mayor inconveniente
es que se debe recorrer gran parte del nlcleo para poder realizar desplazamientos entre dos puntos. Se
debe a que la avenida José Miguel Galvan Bello, tienen un Unico sentido de circulacion, y esto obliga a
los vehiculos a tener que rodear todo el nucleo, cuando necesitan hacer un cambio de sentido. Esta

avenida tiene una longitud aproximada de 3 kildmetros.

Respecto al aparcamiento, el ambito cuenta con un total de 4.310 plazas, de las cuales 1.191 de

ellas estan ubicadas en bolsas de aparcamiento, y 3.093 son plazas de estacionamiento en via.
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En cuanto a plazas destinadas a usuarios con movilidad reducida, sélo cuenta con 19 plazas en
todo el ambito. Y por ultimo se reservan 7 plazas para operaciones de carga y descarga. El siguiente
grafico muestra como se distribuyen las distintas tipologias de aparcamiento.

0,16% _&4%
H Linea
27,63%
49,47%

M Bateria

| Mixtos

M Bolsa de aparcamientos
Carga y descarga

Movilidad reducida
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Grafico: Resumen plazas de aparcamientos. Elaboracion propia.
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3.4.5 Transporte publico

En Costa San Miguel operan 4 lineas regulares de guagua. La empresa que realiza el servicio se
llama TITSA y tiene su sede en Santa Cruz de Tenerife.

Las paradas se encuentran localizadas segun el plano adjunto:

TRANSPORTE PUBLICO

% Paradas BUS

115

Esquema: Paradas de guagua en Costa San Miguel. Elaboracién propia
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Las 6 paradas de guagua existentes se encuentran ubicadas en la Avenida José Miguel Galvan
Bello, esta avenida es una via de primer orden.

Las paradas presentan una accesibilidad aceptable, aunque se pueden hacer mejoras en las

mismas. Tienen zonas de sombra y bancos, menos una de las paradas que no tiene elementos de
sombra para que la espera sea mas cémoda para el usuario.
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Imdagenes: Paradas de guagua en Costa San Miguel. Elaboracion propia
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Se observa que la cobertura actual de guaguas, cubre el 42% del territorio total del dmbito de
estudio. Destacar que la Unica zona que no queda cubierta por dicha cobertura es la zona de la Avenida
El Guincho, principalmente la que afecta a la Urbanizacion Atlantico, la zona de Amarilla Golf y también

se ve afectada la zona de San Blas, pero Unicamente donde se encuentra ubicado el Hotel Sandos San
Blas.
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Imagen: Linea turistica TITSA. Fuente: TITSA.
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- SERVICIO DE TAXIS:

Actualmente en el nucleo de Costa San Miguel, ademds de un servicio de transporte publico
colectivo, existe otro realizado por taxis que mantienen conectado tanto el propio municipio como los
limitrofes y la capital.

Se contabilizan 9 paradas de taxis, localizadas en el plano adjunto; cuatro en la avenida José
Miguel Galvan Bello y alrededores, una en la avenida Atlantico, una en el Puerto Deportivo, una préxima

a la avenida M2 de los Angeles Ascanio Cullén, una en Amarilla Golf y por ultimo una en la zona de San
Blas.

118

Imdgenes: Paradas de taxi en Costa San Miguel. Elaboracion propia

Prescindiendo de la aleatoriedad con la que se puede encontrar un taxi por la calle, la
utilizacion del taxi respecto al transporte publico u otro medio de transporte viene determinado de

forma decisiva por la existencia de paradas en la proximidad del punto en el que se va a realizar el viaje.
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Las paradas se localizan en el siguiente mapa:

——— " TRANSPORTE PUBLICO
Paradas taxi

Esquema: Localizacidn paradas de taxis en Costa San Miguel. Elaboracion propia

Se observa que la cobertura actual de taxis, cubre casi el 60% del territorio total del ambito de
estudio. Destacar que la Unica zona que no queda cubierta por dicha cobertura es la zona de la Avenida
El Guincho principalmente la que afecta a la Urbanizacién Atlantico.
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3.5 USOS PORMENORIZADOS

En Costa San Miguel conviven los usos turisticos con los residenciales. Ya desde el
planeamiento coexistian ambos usos, pero se ha incrementado la mezcla, debido principalmente a la
residencializacién de los establecimientos turisticos y a la oferta encubierta. Aun quedan diversas
parcelas vacantes en las que el planeamiento permite el uso turistico, algunas en primera linea de costa.
Ademas hay dos proyectos de playas que alin no han comenzado a ejecutarse, uno en la playa de San

Blas y el otro en la playa de San Salvador.

Golf del Sur esta configurado en torno al campo de golf, que constituye la mayor parte de los
equipamientos del drea. A parte de él, hay un centro sanitario en la avenida José Manuel Galvan Bello,
una iglesia junto al centro comercial, un equipamiento privado en la desembocadura del barranco, que
cuenta con piscina y otras instalaciones de esparcimiento, y una zona deportiva con usos de apoyo a la
actividad del golf, que no ha sido totalmente ejecutada, en la que se encuentra la casa club y a la que el 120
planeamiento permite el uso turistico hotelero. Mas de un tercio de esta zona deportiva se ha dedicado —
a campo de golf. En el plan parcial se prevé otro equipamiento al Norte, asi como dos bolsas de

aparcamiento, que no han sido ejecutados.

De todos los espacios libres publicos del plan parcial, sélo un espacio libre ajardinado
perpendicular a la avenida José Manuel Galvan Bello entre Las Adelfas y The Palms y dos tramos del
espacio libre de proteccion del litoral estan ejecutados y en uso. Que se hayan ejecutado pero estén
siendo usados como espacio libre privado encontramos el que rodea a San Miguel Village, el que esta
por detrds de Golf Plaza y Green Park y uno pequeio que conecta la avenida José Manuel Galvan Bello,
entre Sand Club y Terrazas de La Paz, con el espacio libre no ejecutado del interior de la manzana, que
incluso estd vallado. También hay espacios libres publicos que en la actualidad se dedican a un uso
distinto, como tres bolsas de aparcamiento y unas instalaciones hidraulicas. El resto de los espacios
libres recogidos en el plan parcial no han sido ejecutados: algunos tramos del espacio libre litoral, los
espacios libres de proteccién de los barrancos, los que estan planteados entre establecimientos y dos
mas al Norte del area. En cambio hay algunos espacios libres privados de uso o disfrute publico, como

las plazas del centro comercial y varias dreas ajardinadas que aportan sombra y calidad estética al viario.
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A lo largo de toda el area hay locales comerciales en planta baja en los establecimientos y los
complejos residenciales. El centro comercial San Blas tiene el uso comercial en planta baja y residencial

en planta alta. El centro comercial Aguamarina se encuentra en los bajos de este establecimiento.

En lo referente a los usos de alojamiento, a pesar de que gran parte de las parcelas tenian uso
mixto en el planeamiento (permitiendo tanto el turistico como el residencial), se han ejecutado y estan
en uso edificios residenciales en parcelas cuyo Unico uso permitido era el turistico. En las parcelas
mixtas se han ejecutado establecimientos turisticos y residencia indistintamente. Asi mismo, hay
parcelas de uso turistico hotelero en las que los establecimientos que estan en funcionamiento son

extrahoteleros. Al Este del area hay una zona de vivienda unifamiliar constituida como ciudad jardin.

Amarilla Golf también se estructura en torno a un campo de golf y cuenta ademas con el
puerto deportivo marina de San Miguel. De los espacios libres publicos, sélo dos espacios pequefios
151 estan ejecutados. El resto (los de los barrancos, el del litoral, los que estdn en el interior de las manzanas
y los que estan al Sur de las Chafiras) no han sido ejecutados, como tampoco lo han sido los
equipamientos que no estan relacionados con el golf. La casa club tiene gran parte de la parcela
ocupada por el campo de golf. Este uso incluso esta instalado en parte del suelo urbanizable, fuera del
ambito del plan parcial. No hay playas dentro del area, pero en la Hoya del Gusanito se ha realizado una
intervencion para facilitar el acceso al mar. Al Oeste del ambito, junto a Amarilla Golf, esta la playa de

Colmenares.

Hay dos parcelas comerciales con edificios en funcionamiento, otras dos con edificaciones

antiguas que actualmente no estdn en uso y una quinta que no ha sido construida.

Predomina el uso residencial frente al turistico; tanto vivienda unifamiliar, como agrupada y
plurifamiliar. Gran parte de las parcelas tienen uso mixto en planeamiento; sélo una franja a los lados de
la calle que va hasta el puerto deportivo tiene uso exclusivamente turistico. Sin embargo, una de estas

parcelas se ha dedicado a residencia plurifamiliar.

Gran parte de San Blas esta ocupada por el uso turistico del hotel. El resto de usos lucrativos es
residencia unifamiliar agrupada. En el plan parcial se exigia un 20% de vivienda protegida, pero no se ha

llevado a cabo, como tampoco han sido ejecutados los equipamientos y los espacios libres publicos.



En Atlantic Villas se estd dando el uso residencial (no estando permitido en el planeamiento),
aunque tiene autorizacidn previa para plazas turisticas. Dentro del complejo, los espacios libres (en los
gue Unicamente se ha plantado arbolado), estan vallados, por lo que no son de uso publico. Posee zonas
recreativas con piscina para uso exclusivo de los residentes, pero los usos de equipamiento proyectados
en el plan parcial no han sido ejecutados, creando zonas ajardinadas en su lugar. Los espacios libres y
equipamientos que estarian localizados en las manzanas al Sur de Las Chafiras tampoco han sido
ejecutados. Junto a ellos, hay tres parcelas cuyo uso en planeamiento es industrial-comercial, aunque
aun no estdn en funcionamiento.

Plano: Usos pormenorizados. Fuente: Propia
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imagen. Usos y porcentajes pormenorizados. Fuente: Propia
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3.6 USOS DOTACIONALES

El conjunto de dotaciones y equipamientos existentes dentro del ambito de estudio del PMMIC
de Costa San Miguel ha sido inventariado distinguiendo entre dotaciones y equipamientos, entendiendo

como tales:

Dotaciones: Categoria comprensiva de los usos y servicios publicos, con el suelo y las
construcciones e instalaciones correspondientes y a cargo de la Administracion
competente, que el planeamiento no incluya en la categoria de sistema general. Los bienes
inmuebles correspondientes tienen siempre la condicion de dominio publico. La gestién de
las dotaciones, una vez implantado el uso o el servicio, puede tener lugar en cualquiera de

las formas permitidas por la legislaciéon reguladora de la Administracidn titular.

Equipamientos: Categoria comprensiva de los usos de indole colectiva o general, cuya

implantacidon requiera construcciones, con sus correspondientes instalaciones, de uso .,:14__‘
abierto al publico o de utilidad comunitaria o circulos indeterminados de personas. Puede
ser tanto de iniciativa y titularidad publicas como privadas, con aprovechamiento lucrativo.
Cuando la iniciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene la consideracién
de bien patrimonial. La explotacidon del equipamiento publico puede tener lugar por
cualquiera de las formas de gestidon permitidas por la legislacion reguladora de la
Administracion titular.
La siguiente tabla es una relacidén de los usos dotacionales existentes en el ambito de estudio
del PMMIC de Costa Miguel, ordenada por usos y con el cédigo establecido por el planeamiento vigente:
AG_E10 Dotacién Equipamiento Docente
AG_V1 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
AG_V11 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
AG_V2 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
AG_V3 Dotacidn Espacio Libre de Proteccién
AG_V5 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
e, ]

San Miguel de Canarias



AG_V9 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
GS_ZPB Dotacién Espacio Libre de Proteccién
GS_ZV1B1 Dotacion Espacio Libre de Proteccién
GS_ZV1B2 Dotacion Espacio Libre de Proteccién
GS_ZV1B3 Dotacién Espacio Libre de Proteccion
GS_ZV1B4 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
GS_ZV2B1 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
GS_ZV2B2 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
GS_ZV3B Dotacion Espacio Libre de Proteccion
GS_ZVv4B Dotacion Espacio Libre de Proteccion
SB_EL 2 Dotacion Espacio Libre de Proteccion
SB EL 4 Dotacién Espacio Libre de Proteccion
125 SB EL 5 Dotacién Espacio Libre de Proteccion
. AG_V10 Dotacion Espacio Libre Publico
AG_V12 Dotacion Espacio Libre Publico
AG_V13 Dotacion Espacio Libre Publico
AG_V4 Dotacion Espacio Libre Publico
AG_V6 Dotacion Espacio Libre Publico
AG_V7 Dotacion Espacio Libre Publico
AG_V8 Dotacion Espacio Libre Publico
AR_10 Dotacion Espacio Libre Publico
AR_1A Dotacion Espacio Libre Publico
GS_ZV10A Dotacion Espacio Libre Publico
GS_ZV11A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV1A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV2A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV3A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV4A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV5A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV6A Dotacion Espacio Libre Publico

GS_ZV7A Dotacion Espacio Libre Publico
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GS_ZV8A Dotacién Espacio Libre Publico
GS_ZV9A Dotacién Espacio Libre Publico
SB_EL_ 1 Dotacion Espacio Libre Publico
SB_EL_3 Dotacion Espacio Libre Publico
AR 2 Dotacién Servicios de Interés Publico y Social
AR _4A Dotacion Servicios de Interés Publico y Social
AR_6 Dotacion Servicios de Interés Publico y Social
AR_7Q Equipamiento Deportivo
AR_7R Equipamiento Deportivo
AR_7T Equipamiento Deportivo
AR_7U Equipamiento Deportivo
AG_GOLF Equipamiento Deportivo Recreativo
GS_GOLFN Equipamiento Deportivo Recreativo 126
GS_GOLFS Equipamiento Deportivo Recreativo ~—
GS_GOLFW Equipamiento Deportivo Recreativo
AG_E7 Equipamiento Deportivo Turistico
GS 7D Equipamiento Deportivo Turistico
GS_EQ_ZR1 Equipamiento Recreativo
GS_EQ_ZR2 Equipamiento Recreativo
SB EQ_1 Equipamiento Servicios
SB_EQ_2 Equipamiento Servicios
SB_EQ_3 Equipamiento Servicios
AR_70 Equipamiento Servicios
AR _7P Equipamiento Servicios
AG_E12 Equipamiento Servicios de Interés Publico y Social
AG_E4 Equipamiento Servicios de Interés Publico y Social
AG_Eb6 Equipamiento Servicios de Interés Publico y Social
AR_7D Equipamiento Servicios de Interés Publico y Social
AR_7] Equipamiento Servicios de Interés Publico y Social
AR_7M Equipamiento Servicios de Interés Publico y Social

Tabla: Relacién de Dotaciones y Equipamiento dentro del ambito de estudio del PMMIC Costa San Miguel.
Elaboracion propia
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3.7 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Las infraestructuras basicas se definen como el conjunto de elementos o servicios que son

necesarios para el funcionamiento o desarrollo de una actividad.

La infraestructura que presente una sociedad determinada despliega un rol fundamental en lo
gue respecta al desarrollo y cambio social de la misma, porque cuando cambia la infraestructura,
indefectiblemente, cambia la sociedad en su conjunto, las relaciones de poder, las instituciones y

obviamente también los elementos de la superestructura.

Una infraestructura también es importante, porque como mencionamos, a la misma, la
componen los medios de produccion, tanto los recursos naturales como los medios técnicos y las
fuerzas de trabajo, los cuales unidos conforman las fuerzas productivas.

127
—— En tanto, otro de los usos del término infraestructura es para designar a aquella parte de la

construccidn que se encuentra bajo el nivel del suelo.

Otra de las referencias que presenta la palabra habla del conjunto de estructuras de ingenieria
e instalaciones, generalmente de larga vida atil, que constituyen la base sobre la cual se produce la
prestacion de servicios que se consideran necesarios para el desarrollo de fines productivos, personales,

politicos y sociales.

La infraestructura urbana es aquel trabajo llevado a cabo por la actividad humana y que fuera
dirigido por profesionales de la Arquitectura, Urbanistas e Ingenieria civil, que servird de soporte para el
desarrollo de otras actividades, siendo su funcionamiento muy necesario para la organizacion de la

ciudad en cuestion.
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3.7.1 Red de abastecimiento de aguas

El abastecimiento de aguas en Costa San Miguel ha sido durante décadas un problema a tener
presente. Los recursos acuiferos de la zona han sido escasos debido principalmente a la escasez de las
precipitaciones, el alto indice de insolacién y evaporacidn, y porque su suelo estd constituido por rocas
volcdnicas con elevada porosidad que facilita la infiltracidn, disminuyendo asi la cuantia de las
escorrentias. A esto le unimos que las precipitaciones, cuando llegan, lo hacen de manera muy intensa y

corta, complicando el aprovechamiento del agua.

La empresa suministradora y gestora del servicio de abastecimiento de agua potable en el
municipio de San Miguel de Abona es ENTEMANSER.

En los ultimos afios ha cobrado una creciente importancia el agua procedente de Estaciones de
Desalacidon de Agua de Mar (EDAM). La EDAM existente en el municipio de Adeje proporciona a Costa 128
San Miguel el 19% del agua que consume. S

Desde los depdsitos de regulacidn parten diversas tuberias de distintos materiales y didmetros
para abastecer a los distintos nucleos de poblacién de San Miguel de Abona. Alcanzados éstos, la red se
expande en un conjunto de tuberias desde las que se realiza la toma final de abastecimiento de
viviendas, riego y otros servicios. La red de distribucion es de disefio mallado principalmente, con una
longitud aproximada es de 98 Km, sectorizada con valvulas de corte y con valvulas de purga para su

vaciado.

El abastecimiento de agua potable consiste en la captacion de agua bruta, para su

potabilizacion y posterior distribucion para consumo desde el Pozo de Las Chafiras.

El agua producida en las plantas desaladoras de Entemanser cumple las exigencias de la
Directiva 98/83/CE del Consejo de Europa relativa a la calidad de las aguas destinadas al consumo
humano, transpuesta por el Real Decreto 140/2003 por el que se establecen los criterios sanitarios de la

calidad del agua de consumo humano a nivel nacional.
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Existen depdsitos que distribuyen el agua por gravedad gracias a la elevada altura a la que
estan ubicados, estos son Depdsito Costa del Silencio, Depdsito Valle San Lorenzo 1, Depdsito Valle San

Lorenzo 2 y Depdsito Parque de la Reina, todos ellos de titularidad municipal y gestién privada.

Muchos de los depdsitos presentan algun tipo de deterioro, aunque no parecen susceptibles de
presentar problemas estructurales o de fugas importantes.

La red de distribucién parte de dichos depdsitos y se extiende a lo largo de toda la zona de
estudio. Esta red estd formada por tuberias de diametros y materiales distintos, fibrocemento, pvc,
fundicién ductil, polietileno y otros.

La red presenta sintomas de deterioro debido a constantes pérdidas de agua a lo largo de su
recorrido, aunque en apariencia muestra un estado bueno o regular.
129
Los tramos de conduccién de las aguas en Costa San Miguel a los que se unen la Red de
Distribucidn se desarrolla de la siguiente manera:

Imagen: Localizacién territorial de los recursos. Fuente: Consejo insular de aguas. CIATF.
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Esquema: Red de abastecimiento de agua potable en Costa San Miguel. Fuente: UNIFICA. Elaboracidn propia
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3.7.2 Red de saneamiento y pluviales

La red de saneamiento del municipio de San Miguel es practicamente en su totalidad unitaria,
esto hace que dias de lluvia se vierta al litoral y a los cauces directamente a través de los aliviaderos de
emergencia de las estaciones de bombeo de agua residual. El exceso de caudal colapsa el bombeo de
estas estaciones a la depuradora para su posterior tratamiento.

El aspecto mds destacable de la red es su escasez de cobertura. Gran parte de la poblacién
vierte sus aguas fecales a pozos negros, y mas del 50 % del agua que se recoge en el alcantarillado se

vierte al mar sin depurar.

Los vertidos suponen un detrimento de la calidad del agua del litoral, pese a estar diluida por la
lluvia acaecida.
131
- El tramo emisario situado en la zona de la Playa del Barranco, no se aprecian malos olores ni
vertidos en la zona de playa, por lo que estimamos que se encuentra en buen estado y que su
mantenimiento es el correcto En Costa San Miguel los ramales y tramos colectores se distribuyen segin

se muestra en la imagen siguiente:

« INFRAESTRUCTURA DE SANEAMIENTO
DE AGUAS RESIDUALES

B EDAR PRINCIPAL
®  EDARSECUNDARIA
: P REDES INTERIORES
—— CONDUCCIONES GENERALES

g -‘ ¥ . L\A""‘"‘ ——+ CONDUCCIONES DE VERTIDO AL MAR

Imagen: Infraestructura de saneamiento de aguas residuales. Fuente: Consejo insular de aguas. CIATF.
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RED DE SANEAMIENTO

Colectores
Ramales Saneamiento

Tramos Emisarios

Depuradoras
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Esquema: Red de saneamiento de agua en Costa San Miguel. Fuente: UNIFICA. Elaboracién propia
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3.7.3 Red de energia eléctrica

El abastecimiento a esta zona la realiza Unelco - Endesa, mediante una red de alta tension de
66 kV -220 kV desde la Central de Granadilla de Abona. Esta deriva a la subestacion eléctrica de donde
pasa a media tension de 20 kV y finalmente los centros transformadores para convertirla a baja tensién
(400/230V). Es decir, las lineas de alta tension de transporte conectan en Granadilla con la subestacion
eléctrica de Arona, que reparte electricidad de 20.000 V hasta los transformadores.

Transporte
66, 220 kv

Distribucién en
Media Tension
20 kv

Subestacion

Centrales Eléctricas  Subestacion e
eléctrica

30 - 800 MVA elevadora

Distribucién
en Baja Tensidn
(I

400/230Vv
@
Centro de

Cliente Residencial Transformacién

A XA

X

AT

7

Cliente Industrial

Esquema: Sistemas Eléctricos de Potencia en Canarias. Fuente: Instituto Tecnoldgico de Canarias.
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3.7.4 Alumbrado publico

Costa San Miguel se sitla en la zona de proteccién definido por la Ley 31/1998 y el RD 243/92,
sobre Proteccién de la Calidad Astronémica de los Observatorios del Instituto de Astrofisica de Canarias,
aspecto que debe tenerse en consideracidn a la hora de determinar el nivel de exigencia de la
iluminacién que se implante en la Ciudad Turistica.

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

Respecto al nivel de iluminacidon destacar que en el dmbito predominan los tramos con
iluminacién regular.

135 La estética de las farolas y luminarias es diversa en lo que a modelos y tipos se refiere, al igual
- gue el grado de conservacion de las mismas.

ATAT AT AT AN
ALATAT AR LT AN

Imagen: Tipologia farolas en Costa San Miguel. Elaboraciéon propia
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En las Calles Cornical, Acacia, Tarajal, Acevifio y Flor de Lis se alternan dos tipos de farolas, su
estado de conservacién dista mucho entre si.

Imagen: Tipologia farolas en Costa San Miguel. Elaboracién propia 136

Por otro lado en las principales Avenidas de Costa San Miguel nos encontramos con dos
tipologias de luminaria, homogénea y con un grado de conservacion bueno.

Imagen: Tipologia farolas en las principales avenidas de Costa San Miguel. Elaboracidn propia
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Esquema: Niveles de iluminacién en Costa San Miguel. Elaboracion propia
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3.7.5 Red de telecomunicaciones

Se entiende como red de telecomunicaciones a la que propaga la comunicacién a distancia a
través de ondas electromagnéticas, estando incluidas, por tanto, distintas tecnologias, como radio,

television, teléfono e Internet.

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

laisla.

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. Hoy en dia la compaiiia de telefonia con mejor infraestructura de 138
telecomunicaciones a nivel insular es Telefénica Nacional de Espaiia, la cual tiene conectada toda la isla b

en su perimetro con cables de fibra dptica.

Submarine cables BEFORE

Telefonica Espana s

Conectividad submarina. Fuente: D-Alix

ey o

i ; ot Sam Migead O pg ¢ Gobierno
Ayuntamiento de San O Hpd E 1
Miguel de Abona SN Miguel de Canarias

B =
gesplan "

Svavs
VERIFE



3.7.6 Gestion de residuos

Costa San Miguel se encuentra enmarcado dentro de la Zona VIl del actual modelo de Gestidn
de Residuos 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 instalaciones de tratamiento final
de residuos.

La empresa que gestiona la recogida de residuos en Costa San Miguel, es la UTE Ascan-
Torrabonaf Sport S.L.

En lo referido al Sistema de Contenerizacion se observa en el sistema de recogida de los
residuos orgdanicos estan repartidos de una forma homogénea en todo el territorio.
139
- En la red viaria se localizan 124 contenedores, de ellos 91 son de materia orgdnica, de recogida
de vidrio 14 contenedores, 10 contenedores de papel y cartdn, 7 contenedores de plasticos y envases, 1
de recogida de aceite y 3 de recogida de ropa.

Imagen: residuos. Fuente: propia.
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Esquema: distribucién contenedores. Elaboracién: propia
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3.8 ANALISIS DE LA EDIFICACION Y DEL PRODUCTO
TURISTICO

3.8.1 Tipologia y categoria de los establecimientos turisticos

En la zona turistica de Costa San Miguel, los alojamientos turisticos que existen corresponden a
la modalidad 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:

141 Establecimiento turistico de alojamiento: el inmueble, conjunto de inmuebles o la parte de los
mismos que, junto a sus bienes muebles, constituye una unidad funcional y de comercializacién
auténoma, cuya explotacidn corresponde a una Unica empresa que oferta servicios de alojamiento con

fines turistico, acompanados 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 acompanado o no de otros servicios complementarios.

El articulo 5 del Reglamento clasifica las modalidades hotelera y extrahotelera en los siguientes

tipos de establecimientos:
Para la modalidad hotelera: hotel, hotel urbano, hotel emblematico y hotel rural.

Para la modalidad extrahotelera: apartamento, villa, casa emblematica y casa rural.



En la zona turistica de Costa San Miguel hay actualmente 24 establecimientos que responden a

las siguientes situaciones:

- 19 establecimientos con plazas autorizadas, de los que 11 se explotan, 3 tienen un uso
completamente residencial, 5 se encuentran en tramitacion y disponen de autorizaciéon
previa, de estos, 2 establecimientos estan en el proceso de obtencion de licencias de
explotacion turistica y 3 establecimientos no han culminado la tramitacion desde el afo
2001. Cabe sefalar que 3 de los 11 establecimientos en explotacién, se encuentran

parcialmente residencializados.

- 5 establecimientos sin plazas autorizadas, 4 en explotacién irregular y 1 que en algun

momento tuvo autorizacidn para la explotacion turistica.

ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO (N¢2). COSTA DE SAN
MIGUEL

12

10

EN EXPLOTACION 100% EN TRAMITE DE BAJA EN EXPLOTACION
RESIDENCIALIZADOS IRREGULAR

CON PLAZAS AUTORIZADAS SIN PLAZAS AUTORIZADAS

Fuente: Elaboracién propia
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De los 11 establecimientos con plazas autorizadas y en explotacion, 7 pertenecen a la
modalidad extrahotelera y 4 a la modalidad hotelera. Los establecimientos de la modalidad hotelera del
ambito serian de categoria alta; estdn en explotacion 3 de 4 estrellas y 1 de 5 estrellas. Para los
establecimientos de la modalidad extrahotelera habria una categoria media — baja, en donde se

explotan 5 establecimientos de 3 estrellas y 2 establecimiento de 2 estrellas.

ESTABLECIMIENTOS CON AUTORIZACION Y EN EXPLOTACION

143

5 ESTRELLAS 4 ESTRELLAS 3 ESTRELLAS 2 ESTRELLAS

HOTELES APARTAMENTOS

Fuente: Elaboracién propia

Respecto a los establecimientos en tramite para obtener licencia de explotacién turistica, 4 de
ellos se explotan actualmente, y uno se encuentra en construccion: 2 hoteleros y 3 extrahoteleros. De
los establecimientos hoteleros uno tiene una categoria de 4 estrellas y el otro de 5 estrellas (en
construccion actualmente). Los 3 establecimientos extrahoteleros tienen categoria de 1, 2 y 3 estrellas,
respectivamente. De los establecimientos residencializados totalmente, que en la actualidad cuentan
con plazas autorizadas, todos pertenecen a la modalidad extrahotelera, siendo 1 de 2 estrellasy 2 de 1
estrella.

La mayoria de los establecimientos de la zona turistica de San Miguel se situan en la zona de
Golf del Sur, donde se localizan 18 de los 24 establecimientos.
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3.8.2 Plazas de alojamiento

En la zona turistica de San Miguel hay 24 establecimientos, que atendiendo al nimero de plazas
de alojamiento responden a las siguientes situaciones, segun los datos facilitados por el Cabildo de
Tenerife en diciembre de 2014:

- 4.526 plazas autorizadas, de las se explotan actualmente 3.924, mientras que las
restantes 602 se encuentran en establecimientos completamente residencializados
que contindan de alta. En los ultimos afios, los establecimientos parcialmente

residencializados han significado una pérdida para el ambito de 233 plazas.

- 4.803 plazas disponen de autorizacidon previa, respondiendo éstas a distintas
situaciones en el procedimiento de tramitacién, no habiendo actualmente constancia

de la resolucién de las mismas. Estas plazas se reparten de la siguiente manera: 854

144
corresponden a establecimientos que actualmente estdn tramitando la autorizacién ~ _
para la explotacién turistica, y 3.964 plazas corresponden a establecimientos que
solicitaron la autorizacidn previa en el afio 2.001 y no han culminado la tramitacion
de las mismas, perteneciendo 736 plazas de estas, a un establecimiento en
construccion.

Se ha detectado, mediante el trabajo de campo, 928 plazas en explotacién en establecimientos
gue no disponen de autorizacion.
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PLAZAS DE ALOJAMIENTO SEGUN SITUACION DE EXPLOTACION (N2). COSTA SAN
MIGUEL
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CON PLAZAS AUTORIZADAS CON AUTORIZACION PREVIA SIN PLAZAS AUTORIZADAS

Fuente: Elaboracién propia
145

Los 11 establecimientos autorizados y en explotacién disponen de 3.924 plazas autorizadas,
habiendo comprobado en campo que realmente se explotan 4.946 plazas. La diferencia entres las plazas
identificadas en campo y las autorizadas se debe principalmente a que en las autorizadas no se
consideran las plazas convertibles. Estas diferencias son mds acentuadas en los establecimientos de la
modalidad hotelera que en la extrahotelera. A excepcion de un establecimiento de la modalidad
extrahotelera, todos los establecimientos del ambito explotan las mismas o mas plazas de las

autorizadas.
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NUMERO DE PLAZAS DE ALOJAMIENTO EN ESTABLECIMIENTOS
AUTORIZADOS Y EN EXPLOTACION SEGUN MODALIDAD. COSTA
SAN MIGUEL
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PLAZAS AUTORIZADAS PLAZAS EN EXPLOTACION

Fuente: Elaboracién propia
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—
De las 3.924 plazas autorizadas y en explotacidon, 2.236 pertenecen a la modalidad
extrahotelera (ademas de las 602 plazas residencializadas que pertenecen a esta modalidad) y 1.688 a la
modalidad hotelera. Ambas modalidades concentran sus plazas en dos categorias, siendo la
extrahotelera de tipo media-baja, y la hotelera de tipo alta.
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NUMERO DE PLAZAS DE ALOJAMIENTO SEGUN MODALIDAD Y
CATEGORIA. COSTA SAN MIGUEL

1.800

1.600

1.400
1.200

1.000

800

600

400
200

147 4* 5* 2* 3*

MODALIDAD HOTELERA MODALIDAD EXTRAHOTELERA

Fuente: Elaboracidn propia

En los 6 establecimientos hoteleros, la suma total de las plazas es 2.982 plazas: 1.688 plazas
autorizadas, 558 en tramite y 736 pertenecen a un establecimiento actualmente en construcciéon que no
ha culminado la tramitacién iniciada en el afio 2.001, segln datos facilitados por el cabildo de Tenerife
en diciembre del 2014.

En los 18 establecimientos extrahoteleros, la suma total de las plazas es 6.362 plazas: 2.838
plazas autorizadas, 296 en tramite y 3.228 no han culminado la tramitacion desde el ano 2.001. En el
trabajo de campo, se han detectado 4.509 plazas extrahoteleras en explotacidn. En cuanto a la pérdida
de plazas dentro del ambito de estudio, se han dado de baja 273 plazas oficiales, y se detecta durante el
trabajo de campo la residencializacién de 697 plazas, que en la actualidad contindan de alta.

Finalmente, sefialar que en la zona del Golf del sur se encuentran el 84,5% de las plazas
autorizadas y en explotacion, dejando en un segundo plano de importancia en cuanto a oferta de
alojamiento al resto de zonas del dmbito.
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Las siguientes tablas muestran un resumen de la situacién de las plazas autorizadas desglosadas

anteriormente:

ESTADO PLAZAS

ESTADO PLAZAS SEGUN PLAZAS NUMERO DE

ARISREASSN ARISREASION TRAMITACION | TRAMITACION ERIARS RESIDENCIALIZADAS | ESTABLECIMIENTOS

ESTABLECIMIENTOS PREVIA

EN EXPLOTACION 8
ALTA 4.526
RESIDENCIALIZADAS 602 3
AUTORIZADOS 4.894
BAJA PARCIAL 233 - - 2
PLAZAS BAJA TOTAL 135 - - 1
AUTORIZADAS
EN 854 2
; TRAMITACION ) )

EN TRAMITE 4.803 SIN CULMINAR oo _ _ ,

TRAMITACION )

148
ESTADO e PLAZAS SEGUN R PLAZAS SEGUN NUMERO DE ————
TRAMITACION MODALIDAD CATEGORIA ESTABLECIMIENTOS
5 ESTRELLAS 662 1
HOTELERO 1.688
TR BT 4 ESTRELLAS 1.026 3
PARCIAL 3 ESTRELLAS 1.686 5
EXTRAHOTELERO 2.838 2 ESTRELLAS 791 2
PLAZAS / 1 ESTRELLAS 361 2
Silaellaiirer,  BAJATOTAL  EXTRAHOTELERO 135 2 ESTRELLAS 135 1
EN HOTELERO 558 2 ESTRELLAS 558 1
TRAMITACION  EXTRAHOTELERO 296 1 ESTRELLAS 296 1
SIN CULMINAR HOTELERO 736 5 ESTRELLAS 736 1
. 4 ESTRELLAS 2.998 1
TRAMITACION  EXTRAHOTELERO 3.228
3 ESTRELLAS 230 1
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3.8.3 Antigiliedad y estado del establecimiento turistico

La zona turistica de Costa San Miguel cuenta con una planta alojativa de antigliedad media de
casi 20 anos. Concretamente la construccién de algunos de estos edificios se retomd en los ochenta,
cuando volvié a ponerse en marcha el proceso de urbanizacién en la zona, como fue el caso de los
Bungalows Fairway Village en 1987 o el Parque Albatros en 1989.

Otras edificaciones tardaron mas tiempo en ser retomadas, como es el caso de los
Apartamentos Golf Park I, Tenerife Royal Country Club en 1991; o el Hotel Tenerife Golf en 1995, o los
Apartamentos las Adelfas que fueron terminados a finales de los noventa.

Ya en las década del 2000 se construyeron los ultimos establecimientos turisticos del dmbito,
como son el hotel y apartamentos Aguamarina Golf, el complejo El Carmen en 2007 y por ultimo el
149 Hotel San Blas Nature Resort & Golf en el 2008. Ademas comenzé a construirse el Dorint Canarias, pero

S— la obra no se concluyé.

El mayor crecimiento turistico del dmbito de San Miguel se produce por tanto a mediados de la
década de los ochenta y en los noventa. Es a partir de la década del 2000, donde se ralentiza este

crecimiento, apreciandose el efecto de la entrada en vigor de la Moratoria Turistica en Canarias.

Ademads es también a partir del 2000, cuando se empiezan a construir establecimientos
turisticos mas integrados y respetuosos con el entorno. Se construye por tanto con menor altura
edificatoria y el espacio libre complementario a la oferta de alojamiento adquiere una mayor
importancia. Esto se traslada también a la calidad de la oferta alojativa, surgiendo la mayor parte de los

establecimientos existentes de 4 y 5 estrellas a partir de esta década.
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Con respecto a la modalidad de la oferta es a partir del afio 1995 cuando comienzan a surgir los

complejos hoteleros en el dmbito, siendo toda la oferta existente anterior a esta fecha, extrahotelera.

~ . PERIODO ] 3
NOMBRE ESTABLE 3 j
STABLECIMIENTO ANO CONSTRUCCION CONSTRUCCION

Bungalows Fairway Village 1987

Apartamentos Parque Albatros 1989
Apartamentos Sunset View Club 1990
Apartamentos Sunningdale Village 1990
Apartamentos Sand Club 1990
Terrazas La Paz 1990
Apartamentos Golf Park | 1991
Apartamentos Tenerife Royal Country Club 1991
Apartamentos Green Park 1994
Apartamentos Ocean Boulevard 1994
Apartahotel Santa Barbara Golf and Ocean Club 1994
Hotel Tenerife Golf 1995
Apartamentos Las Adelfas 1996
Apartamentos Las Adelfas Il 1999
Hotel Aguamarina Golf 2000
Apartamentos Aguamarina Golf 2003
Apartahotel Golf Plaza 2003
Complejo El Carmen 2007
Hotel San Blas Nature Resort & Golf 2008

1991-1995

1996-2000

POSTERIOR A 2006

Tabla antigliedad establecimientos turisticos. Elaboracién propia.
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1996-2000 2001-2005

Imagen: Antigliedad de las plazas de alojamiento turistico. Fuente: Propia

Posterior a 2006
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3.9 ANALISIS SOCIOECONOMICO

3.9.1 Aspectos demograficos, sociales y econdmicos

La zona turistica de Costa San Miguel esta constituida por los nucleos de poblacidon de Amarilla

Golf y Golf del Sur, ambos pertenecientes al municipio de San Miguel.

Esta zona turistica ha experimentado un rdpido crecimiento poblacional entre los afnos 2003 y
2012, duplicando su poblacidn en estos diez afios, creciendo a una tasa del 6,9% de media anual, siendo
la poblacidn masculina mayor a la femenina. Asi, la poblacién de derecho en el dmbito en el afio 2012
era de 3.293 personas, de las que el 65% reside en el nucleo de Golf del Sur y el 35% restante en

Amarilla Golf.

152

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 TCMA

AMARILLA GOLF 601 671 733 793 824 864 931 998 1.070 1.141 6,2%
GOLF DEL SUR 1.010 1.173 1.305 1.402 1.544 1.679 1.820 1.932 2.025 2.152 7,2%
COSTA DE S. MIGUEL 1.611 1.844 2.038 2.195 2.368 2.543 2.751 2.930 3.095 3.293 6,9%

MUNICIPIO DE S.

MIGUEL 9.988 10.802 11.737 12.609 13.814 15.037 16.179 16.707 17.130 17.555 5,5%

Fuente: Nomenclator del Padrén Municipal a 1 de enero de cada afio, ISTAC y elaboracion propia. Nota: La tasa de crecimiento anual medio
(TCMA), también denominada tasa de crecimiento total, expresada en tantos por cien, se define como el cociente entre el incremento
poblacional medio anual total durante un periodo determinado y la poblacién media del mismo periodo.
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De las 3.293 personas que residen en la zona, el 89% son extranjeros, principalmente europeos,
con los britdnicos como principal nacionalidad. La poblacion extranjera residente en Costa San Miguel ha
pasado de 1.303 a 2.944 personas entre los aflos 2003 y 2012, creciendo a una media anual del 7,7% y
con tasas interanuales positivas en todo el periodo. La zona mas dindmica, en cuanto a crecimiento
poblacional, ha sido Golf del Sur con un 8,4% de tasa de crecimiento para los diez afios analizados,

mientras que Amarilla Golf presentd solo un 6,6% de tasa de crecimiento anual medio.

En cuanto al envejecimiento, la poblacidn residente esta notablemente envejecida, siendo este
mayor entre los residentes extranjeros que entre los espafioles. Como consecuencia de este
envejecimiento de la poblacion, el grueso de los efectivos poblacionales del ambito tiene entre 50 y 69

anos.

PIRAMIDE DE POBLACION (%). ZONA TURISTICA DE COSTA SAN

MIGUEL. ANO 2003 Y 2012
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Fuente: Poblacidn segun sexo y grupos quinquenales de edad, Ficheros de microdatos de la Revisidon del Padréon Municipal a 1 de enero de
cada afo, ISTAC y elaboracidn propia.
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En este escenario, en Costa San Miguel la dindmica y la estructura poblacionales vienen
determinados por la poblacién extranjera, que actia como dinamizador explicando el crecimiento
poblacional experimentado en los ultimos diez aios, pero también el elevado nivel de envejecimiento

poblacional.

Desde la perspectiva de realizar una proyeccion de la poblacién de derecho que residira en la
zona turistica de Costa San Miguel en un afio horizonte, se utilizard el método de proyecciéon por
extrapolacion, que darda como resultado unos valores estimados indicativos de la dindmica poblacional
experimentada en la zona turistica en el pasado reciente. Como la dinamica poblacional del periodo de
referencia estd claramente definida, se haran dos proyecciones de crecimiento poblacional: minima y

maxima.

- La proyeccién minima resulta de aplicar a la poblacién de partida del afio 2012 la tasa de
crecimiento anual medio observado en el periodo 2003-2012, que es del 6,90%, que asciende a un total
de 5.616 habitantes para el aifio 2020.

154

- La proyeccidon maxima resulta de aplicar a la poblacién de partida del afo 2012 la media
aritmética de las tasas de crecimiento interanuales registradas en el periodo 2003-2012, que es del

8,30%, que asciende a un total de 6.232 habitantes para el afio 2020.

PROYECCIONES DE POBLACION AL ANO HORIZONTE 2020. ZONA
TURISTICA DE COSTA SAN MIGUEL. PERIODO 2013-2020

7.000
6.000 —
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

2003 04 05 06 07 08 09 10 11 2012]2013 14 15 16 17 18 19 2020|

POBLACION REAL | POBLACION PROYECTADA |

@ PROYECCION MINIMA PROYECCION MAXIMA

" ,ﬂua,oe("
- T
| =2 :UVY;
& N
gesp an Ayuntamiento de San ©pe ¢ Gobierno

Cote S Mgl
Miguel de Abona SN Miguel de Canarias




En relacidn a los recursos y equipamientos socioculturales y deportivos localizados en Costa San

Miguel se verifica que carece de ellos, contando solo con los que dispone el municipio de San Miguel.

A su vez, de los ocho centros educativos que se encuentran en el municipio de San Miguel,
ninguno se localiza en los nucleos de Amarilla Golf y Golf del Sur. Ademas, tampoco Costa San Miguel

dispone de recurso sanitario publico alguno, siendo el mas cercano el Consultorio Local de Las Chafiras.

Por ultimo, cabe mencionar que el mercado de trabajo del municipio de San Miguel al que
pertenece la zona de Costa San Miguel, se caracteriza por tasas de actividad y paro en aumento y por
tasas de empleo en retroceso, con una estructura econdmica municipal fuertemente terciarizada y

siendo las actividades de servicios las que crean y destruyen mas empleo.
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3.9.2 Producto turistico

A. indices de ocupacién

Los indices de ocupacion hotelera y extrahotelera por plaza en Costa San Miguel se situaron, en
el ano 2012, en 73,67% y 41,93%, respectivamente. En el caso de las plazas hoteleras, este valor se
corresponde con la ocupacion de las plazas de 4 y 5 estrellas, que son las Unicas plazas hoteleras que se
ofertan en el ambito. En el caso de las plazas extrahoteleras, la ocupacién de las plazas de 1-2 llaves es
algo superior a la registrada en las plazas de 3 llaves.

INDICE CENSAL DE OCUPACION POR PLAZAS EN
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS Y EXTRAHOTELEROS (%).
ZONA TURISTICA DE COSTA SAN MIGUEL. PERIODO 2009-2012
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Fuente: Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos Hoteleros y Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos
Extrahoteleros, ISTAC y elaboracién propia.
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La ocupacién hotelera en Costa San Miguel es ligeramente superior a la alcanzada en Canarias
para las plazas de 4-5 estrellas (72,10%) y algo inferior a la insular (74,61%). Por lo que respecta a la
ocupacioén extrahotelera, la ocupacion del dmbito es inferior a la de Canarias y Tenerife en todas las
categorias consideradas, siendo significativa la diferencia, ya que en Canarias la ocupacion extrahotelera
total es del 45,66% y en Tenerife del 50,92%, frente al 41,93% de Costa San Miguel.

En cuanto a la evolucion de la ocupacion, la hotelera mostré una tendencia creciente hasta
2011 y un retroceso en 2012. No obstante, mientras que en Canarias y Tenerife, la reduccién de la
ocupacién en este ultimo afo fue apenas perceptible, en Costa San Miguel alcanzé los tres puntos
porcentuales. Por su parte, la evolucién de la ocupacidn extrahotelera, es creciente entre 2009-2012

para todas las categorias consideradas.

fNDICE CENSAL DE OCUPACION POR PLAZAS EN ESTABLECIMIENTOS
HOTELEROS Y EXTRAHOTELEROS POR MESES (%). ZONA TURISTICA DE COSTA
157 SAN MIGUEL. PERIODO 2009 - 2012
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Fuente: Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos Hoteleros y Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos
Extrahoteleros, ISTAC y elaboracion propia.
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Analizando el comportamiento mensual de la ocupacion, ésta refleja una acusada
estacionalidad, sobre todo en el caso de las plazas hoteleras donde la diferencia entre los meses de
maxima y minima ocupacion puede llegar a ser muy elevada. Este comportamiento marcadamente
estacional esta ligado a las temporadas de menor y mayor afluencia de turistas al ambito, con mdximos
en febrero y de julio a octubre, y minimos en mayo y junio.

B. Estancia media

Para la zona turistica de Costa San Miguel, la estancia media es algo inferior a la insular, ademas
en los ultimos afios la tendencia es claramente decreciente; asi de esta manera cuando en 2009
presentaba una estancia media hotelera de 6,6 dias y una extrahotelera de 7,3, en 2012 ésta se redujo

para situarse en 5,5 y 6,8 dias respectivamente.

ESTANCIA MEDIA DE LOS VIAJEROS ENTRADOS EN ESTABLECIMIENTOS 158
HOTELEROS (N° DIAS). ZONA TURISTICA DE COSTA SAN MIGUEL. PERIODO
2009-2012 —
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Fuente: Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos Hoteleros y Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos
Extrahoteleros, ISTAC y elaboracién propia.
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En cuanto a los turistas de mayor estancia media, estos son los britdnicos en establecimientos
hoteleros y los alemanes en los extrahoteleros, siendo los turistas espafioles los de menor estancia
media en ambos casos. Los meses de mayor estancia media hotelera corresponde a enero y junio, y la
menor a abril, mayo y octubre.

ESTANCIA MEDIA DE LOS VIAJEROS ENTRADOS EN ESTABLECIMIENTOS
HOTELEROS SEGUN LUGARES DE RESIDENCIA (N© DIAS). ZONA TURISTICA
DE COSTA SAN MIGUEL. PERIODO 2009-2012
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Fuente: Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos Hoteleros y Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos
Extrahoteleros, ISTAC y elaboracion propia.
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C. Afluencia de turistas

AFLUENCIA DE TURISTAS A LA ZONA TURISTICA DE COSTA SAN
MIGUEL SEGUN LUGARES DE RESIDENCIA (N°). PERIODO 2009-

2012
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Fuente: Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos Hoteleros y Encuesta de Alojamiento Turistico en Establecimientos
Extrahoteleros, ISTAC y elaboracién propia.

De los 4.228.355 turistas que recibid la isla de Tenerife en el afio 2012, tan sélo un 3,5%
correspondid a turistas de Costa del San Miguel, 146.712 turistas, donde la evolucidon es positiva hasta
2011 y muestra un ligero retroceso ya en 2012, al igual que en Canarias y en Tenerife. En el caso de
Costa San Miguel, el retroceso del afio 2012 alcanza el 1,7% en tasa interanual. Ademas, esta
contraccion en el nimero de turistas del afio 2012 es muy inferior a los incrementos de los afios
precedentes (15,7% entre 2009-10 y 33% entre 2010-11), resultando que en los cuatro afios analizados
la afluencia de turistas al ambito crecié un 51,2%, de 97.052 en 2009 a 146.712 turistas en 2012.
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Por nacionalidad, el 73% de los turistas de Costa San Miguel son extranjeros, y el 27% restante
fueron espafioles. La nacionalidad mayoritaria es la britanica (44,2%), mientras que los alemanes

representan tan sélo el 6,3% de los turistas.

Por meses, la mayor afluencia se produce entre julio y octubre, y la menor en mayo y junio.
Segun se trate de turistas espafoles o extranjeros, la principal diferencia se encuentra en los meses de

la temporada de invierno, que es de baja afluencia para los espafioles y elevada para los extranjeros.
D. Caracterizacion del turista y grado de satisfaccion

Costa San Miguel pertenece a la zona de Granadilla-San Miguel, donde el turista se caracteriza
por tener mas de 45 afios, ser britanico, de elevado poder adquisitivo y viaja preferentemente sin nifios
en un grupo de 2 personas, siendo unos de sus principales motivos de visita: el clima, aunque también
elige destino por las caracteristicas del alojamiento, el precio del viaje y el ser un destino accesible y

161
cercano. Del otro lado, lo que peor se valora es las playas, paisaje urbano, actividad comercial y cultural.

En cuanto, al canal de compra del vuelo mayoritario no son los tour operadores, sino las
propias companias aéreas (55%), seguido de las agencias de viajes (25,8%) y, en ultimo lugar, de los tour

operadores (17,7%).

El turista que visita Costa San Miguel opta por un régimen distinto al todo incluido y lo mas
frecuente es que contrate el vuelo en la propia compaiiia aérea, y que reserve el alojamiento en una
agencia de viajes. Ademas, es un turista que estd muy fidelizado con el destino, siendo repetidores mas

de la mitad de los turistas, con un nimero medio de visitas previas de 4,5.

E. Gasto Turistico

En la zona turistica de Costa San Miguel, el gasto diario se incrementé entre 2010 y 2012. En
concreto, los incrementos fueron del 27,3% para el gasto diario en origen, del 14,7% para el gasto diario

en destino y del 23,2% para el gasto diario total.



N
~__———— -

L — Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la competitividad de Costa San Miguel

Asi, mientras en el afio 2010, el gasto diario en Costa San Miguel era inferior al registrado en
Canarias y en Tenerife, en el afio 2012 fue superior, con 89,53 € de gasto diario en origen, 39,35 € de

gasto diario en destino y 128,88 € de gasto diario total.

GASTO DIARIO TOTAL, EN ORIGEN Y EN DESTINO (€). CANARIAS, TENERIFE
Y ZONA TURISTICA DE COSTA SAN MIGUEL. PERIODO 2010-2012
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Por tanto, en la zona turistica de Costa San Miguel, se produjo un incremento significativo de
los niveles de gasto diario, incremento que, en este caso, afectd tanto al gasto en origen como al gasto
en destino y, en consecuencia, al gasto total.

F. Rentabilidad de los establecimientos turisticos

La evolucién de la tarifa media, en los ultimos afos, ha sido decreciente para los

establecimientos hoteleros, mientras que para los extrahoteleros ha sido positiva.

A pesar de esto, los hoteleros presentan una tarifa media superior a la insular, situdndose en
121,45 €/dia, frente a los 76,81 €/dia de Tenerife y los 80,53 €/dia de Canarias, mientras que la tarifa de
los establecimientos extrahoteleros se sitia en 36,45 €/dia frente a los 41,26 €/dia de Tenerife y los
40,37 €/dia de Canarias.
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TARIFA MEDIA DIARIA EN ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS (€). CANARIAS,
MUNICIPIOS TURISTICOS DE TENERIFE Y ZONA TURISTICA DE COSTA SAN
MIGUEL. PERIODO 2009-2012
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Fuente: ISTAC. Encuesta sobre Gasto Turistico. Elaboracién propia
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En cuanto al comportamiento de la tarifa media, ésta se encuentra intimamente ligada a la
ocupacion. Asi, para los establecimientos hoteleros, los meses de agosto y los de invierno presentan
mayores tarifas, mientras que mayo y junio, las menores. Para las tarifas extrahoteleras el maximo se
alcanzara en los meses de junio y septiembre, y las menores en los primeros meses del afio y en
octubre. En cualquier caso, la estacionalidad es mucho mds acusada en las tarifas hoteleras donde Ila
diferencia mensual llega a ser bastante significativa: la diferencia entre el mes de minima y maxima
tarifa en 2012 es de 91 €/dia, siendo la tarifa maxima mas del doble de la tarifa minima. En las tarifas
medias extrahoteleras, las variaciones mensuales no son tan importantes: en el afio 2012, la diferencia

entre los meses de maxima y minima tarifa (agosto y febrero, respectivamente) es de 18€/dia.

G. Naturalezay paisaje

En el entorno de San Miguel encontramos numerosos enclaves donde poder disfrutar de la

naturaleza y el paisaje, sin embargo la principal riqueza que tiene San Miguel esta en su costa, donde se
164

encuadra la Zona de Especial Conservacién (ZEC) denominada Sebadales del Sur de Tenerife.

Imagen: Marina San Miguel, Reserva ambiental San Blas, Montafia Amarilla. Elaboracidn: propia.

Para el turismo de buceo hay numerosos puntos de inmersién para buceadores de todos los
niveles, tanto en la zona turistica de Costa San Miguel como en sus alrededores. Con salidas desde el
propio puerto deportivo Marina de San Miguel podemos acceder a las siguientes: Abades, Montana
Amarilla, El Marino, Punta de San Pedro, Maravilla, Punta Perdida, Punta Nueva, Catalufas, Los Arcos,
Las Galletas, Punta Luna y Las Rayas, El Balito, Cueva de Neptuno, Montafa de Guaza, Los Cafones,

Roncadores del Faro, El Aquario, El Puertito, Las Vistas, EI Condesito, Cueva de los Piratas, Pared de
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Palmar, Cueva de las Morenas, Roncadores de Palmar, Cueva del Palmar, El Meridian, La Falla, Los

Champifiones y Los Chuchos.

Otro atractivo importante es la cercania a dreas protegidas como es el Monumento Natural de
Montafia Amarilla que marca el limite entre los municipios de Arona y San Miguel de Abonay a la que se
puede acceder desde un sendero por la costa de este mismo nucleo. En las cercanias del nucleo se
puede acceder al Barranco de la Orchila, declarado Zona de Especial Conservacién, o al Monumento

Natural del Roque de Jama.

En cuanto al paisaje etnografico destaca la Reserva Ambiental San Blas donde la construccidn
de una presa a principios del siglo XX ha posibilitado la creacién de nuevo ecosistema en un entorno casi

desértico, idoneo para el avistamiento de aves.

165 H. Playas ,actividades nauticas y deportivas
La playa de San Blas es la Unica en el ambito de Costa San Miguel, aunque su nivel de ocupacion
es bajo y es una playa rocosa de aguas tranquilas de unos 260 metros de longitud; carece de todo tipo

de servicio, abrigo y de vigilancia.

Esta zona cuenta con un puerto deportivo llamado “Marina San Miguel” localizado en las
inmediaciones de Amarilla Golf, tiene capacidad para 350 atraques. En estas instalaciones se presta
diversidad de servicios a sus usuarios, disponiendo ademads de un bar-terraza y una gasolinera abierta

las 24 horas.

Las actividades nauticas de la zona giran en torno a numerosas empresas que las ofertan,
siendo las actividades prestadas: excursiones en barcos, safari submarino, buceo, pesca de altura, y

alquiler de yates y veleros.
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Imagen: Actividades acuaticas, golf, senderismo. Elaboracién: propia.

Por otra parte, el Golf es una actividad que se puede desarrollar en la zona, puesto que la zona
cuenta con dos campos dedicados a este deporte: Golf del Sur y Amarilla Golf & Country Club. Respecto
al primero entre sus instalaciones se encuentra la Casa Club que ofrece restauracion y la posibilidad de
celebrar eventos, un bar-cafeteria, una tienda de golf, campo de practicas, asi como canchas de tenis,
minigolf, vestuarios y escuela de golf. Esta adherido al sello Family Welcome del Gobierno de Canarias. 166
El segundo establecimiento, Amarilla Golf & Country Club, cuenta con escuela de golf, campo de —~—
practicas, dos putting green, campo de pitch & putt de 9 hoyos, tienda del golf, bar-cafeteria, Casa Club
con pistas de tenis, piscina y bar-restaurante, y alquiler de palos, ademas la oferta del campo se
completa con un club de equitacién y un submarino.

Imagen: Amarilla Golf. San Miguel. Elaboracidn: propia.
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I. Oferta complementaria de ocio y restauracion

La oferta de ocio y entretenimiento en la zona, mas allad de las actividades nduticas, es muy
escasa. El ambito carece de parques y centros de ocio, por lo que los turistas han de desplazarse a los de
los municipios vecinos, y a los situados en el resto del propio municipio de San Miguel. Por su parte, el
ocio nocturno tampoco es una actividad destacada en la zona, cuenta sélo con dos locales en

funcionamiento: una discoteca, que funciona como late lounge bar, y un pub.

En cuanto a la oferta de restauracién del ambito, esta es numerosa y se concreta en 76 locales,
de los que el 47% son 36 bares y el 53% restante restaurantes, concentrados en su mayoria en el Centro
Comercial San Blas en la Avenida Atlantico y su trasera, y en una zona concreta de la avenida José
Miguel Galvan Bello. En la zona de Amarilla Golf existen 13 locales con uso destinado a la hosteleria y
solo 3 de ellos con terraza al exterior. En Golf del Sur los locales dedicados a la restauracion son 63, con

167 46 locales con terrazas, y con estado de conservacioén regular.

J. Oferta Comercial y de restauracion

La superficie de venta, de la zona turistica Costa San Miguel, es de 1.951,66 mz, repartidos en
31 establecimientos. Esta superficie de venta se localiza principalmente en el sector del Golf del Sur, que
comprende el 94% de la superficie de venta del ambito. Ademas, destacar que la actividad comercial de
Costa San Miguel gira en torno al Centro Comercial San Blas, que dispone de 55 locales, de los que 47 se

encuentran en funcionamiento y 8 cerrados.

Por tipologia comercial, el 58,1% de la superficie de venta esta destinada a articulos de
consumo cotidiano, el 19,9% a comercio mixto, el 13,1% a articulos de equipamiento personal, el 4,5% a
otros equipamientos especializados y el 4,4% restante a equipamiento del hogar, y careciendo de

superficie comercial destinada a la venta de articulos de ferreteria y muebles.

En Costa San Miguel, la superficie media de venta es de 62,96 m? por establecimiento. La
tipologia con mayor superficie media de venta es la de consumo cotidiano, con 103,04 m? por

establecimiento.



En definitiva, la actividad comercial de Costa San Miguel es escasa y se limita casi
exclusivamente a Golf del Sur, con comercios de reducidas dimensiones, y con un nivel de
especializacioén y diversificacidon practicamente nulo. La mayor parte de la actividad se concentra en un
centro comercial, cuyo nivel de funcionamiento es bueno. También se celebra un mercadillo generalista
cada viernes.

Imagen: Actividades comercial. Elaboracion: propia.

K. Terapéuticos y de mantenimiento personal

La zona turistica de Costa San Miguel consta de tres hoteles, los de mayor categoria, que
disponen de circuito de spa: Hotel Golf Plaza Spa Resort, Sandos San Blas Nature Resort & Golf y Vincci
Tenerife Golf. A estos circuitos se puede acceder, previo pago, sin necesidad de alojarse en dichos
hoteles.

L. Otras ofertas complementarias

En Costa San Miguel, los establecimientos que disponen de salas de congresos y reuniones son
los siguientes: el Hotel Aguamarina Golf se localiza el Centro de Convenciones, Eventos y Espectaculos
Auditorio Gerardo Mayor Gil, que dispone de un auditorio, cuatro salas de reuniones y una sala de
banquetes, El Royal Park Albatros dispone de una sala de conferencias para la celebracién de eventos y
reuniones de negocios, El Sandos San Blas Nature Resort & Golf ofrece diversas salas de reuniones
equipadas con equipos audiovisuales, y el Vincci Tenerife Golf con una sala de reuniones de 80 m?con
capacidad para 50-90 personas.
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3.10 BALANCE DE LAS CARENCIAS Y FORTALEZAS DEL
DESTINO TURISTICO

3.10.1 CARENCIAS Y DEBILIDADES DEL DESTINO TURISTICO
DESDE LA OFERTA TURISTICA

Los problemas urbanisticos, turisticos y ambientales que actualmente presenta el ambito son

consecuencia, principalmente, de los siguientes factores:
1. Ausencia de una imagen de marca potente de la zona turistica

La imagen de marca de Costa San Miguel no dispone de reconocimiento alguno para la
169 promocién de la zona. La promocion en destino se hace principalmente desde Turismo de Tenerife,
_ perteneciente al Cabildo de Tenerife, y desde Promotur Turismo Canarias, perteneciente al Gobierno de

Canarias.

De esta manera, Costa San Miguel sélo se beneficia de las acciones promocionales que se
desarrollan desde las instituciones regionales e insulares, no logrando una imagen diferenciada del resto
de nucleos turisticos del archipiélago.

2. Oferta turistica poca especializada

La oferta turistica carece de especializacién mas alla del producto de sol y playa, de las

actividades nauticas y acuaticas asociadas, y de golf que se desarrolla en la zona.
3. Deficiencias en la oferta cultural y de ocio no acuatico
La oferta complementaria de ocio no relacionado con actividades acuaticas o nduticas y de golf

es, en el mejor de los casos, insuficiente, al igual que la oferta cultural, especialmente la de cultura local.

Estas carencias obligan al turista a satisfacer sus demandas en este sentido fuera del ambito.
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4. Deterioro del espacio comercial y escasa especializacion de la oferta

Los locales comerciales invaden el espacio destinado para los viandantes, con carteleria y
mercancia. Existe una sobreoferta de locales destinados al uso de hosteleria y restauracién, ya que el
41% de los locales estan destinados a este fin, en donde la gran mayoria se concentra en el Centro
Comercial San Blas, en la Avenida Atlantico y su trasera y en una zona concreta de la avenida José
Miguel Galvan Bello. Mientras, el resto de la oferta comercial es muy escasa y dispersa. Esto conlleva
una mala percepcion del turista, que se tiene que desplazar a otras zonas para encontrar una oferta

comercial mas amplia y adaptada.
5. Estado de la planta alojativa

Con respecto al estado de conservacion de los establecimientos turisticos, en lineas generales
es bastante bueno. Unicamente se ha detectado alguna deficiencia en el Hotel Tenerife Golf que al 170
encontrarse en primera linea de costa, manifiesta deterioro de su fachada sur (estado de conservacién ~— _

regular).

6. Oferta turistica encubierta

Parte de los establecimientos a los que se concedié licencia de apertura como explotacién
turistica se han dado de baja y se explotan de manera encubierta, lo que incide negativamente en la
calidad y en la competitividad del ambito como destino turistico.

7. Estancia media e indice de ocupacién

Costa San Miguel presenta estancias medias reducidas, y ademas los indices de ocupacidn

extrahoteleras son bajos respecto a la insular.
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8. Dependencia de determinados mercados emisores y comportamiento altamente

estacional

La excesiva dependencia de mercados emisores podria tener un efecto negativo, pues la
llegada de turistas al destino queda directamente condicionada a las circunstancias que afectan a esos
mercados. Asi pues, Costa San Miguel tiene que reducir la dependencia de mercados como el britanico y
aleman. Un tercer mercado que presentaba tendencia positiva, era el turista nacional, pero que
afectado por la crisis econdmica este ha dejado de visitar la zona. Por eso la importancia de diversificar
el mercado emisor, para que los ciclos econémicos vividos en dichos mercados tengan el minimo

impacto en el dmbito analizado.

Por otra parte, las afluencias de turistas y la ocupacién se encuentran estacionalizados, sobre
todo en ocupacion hotelera. Reducir esta excesiva dependencia seria otro reto, siendo necesario para

171 ello de canales de comercializacion mas eficientes y competitivos.

3.10.2 FORTALEZAS Y POTENCIALIDADES DEL DESTINO
TURISTICO

Las fortalezas turisticas que actualmente presenta el dmbito son consecuencia, principalmente,

de los siguientes factores:
1. Hospitalidad de la poblacién local
Después del clima, es uno de los motivos por los que los turistas han elegido Costa San Miguel.
2. Seguridad del destino
La condicién de destino turistico seguro y estable politicamente es un importante activo del

ambito, en particular, y de los destinos canarios, en general, constituyendo asi una motivacién mas para

la visita de los turistas al ambito.
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3. Incremento en la afluencia de turistas

En los ultimos anos la afluencia de turistas al ambito ha aumentado, siendo los alemanes los
gue ultimamente optan por Costa San Miguel como su destino turistico, aunque los britdnicos siguen

estando como el principal mercado emisor.
4. Elevado nivel de satisfaccion y fidelizacion de los turistas

Los turistas quedan muy satisfechos con su estancia en el ambito, lo que tiene su reflejo en la
fidelidad, de tal modo que la mitad de ellos son repetidores. Cabe destacar también que, los turistas que

visitan la zona son de elevado poder adquisitivo.
5. Mayoria de oferta alojativa hotelera de calidad media - alta

La oferta alojativa es de calidad media-alta, con mayoria de plazas de 3 estrellas en la tipologia
extrahotelera y 4 en la hotelera. Esto repercute positivamente en la imagen del ambito y el perfil del

turista que visita la zona.
6. Buen nivel de gasto turistico

Los ultimos 4 anos y concretamente ya en el afio 2012, el gasto turistico en destino superd al de

Canarias y Tenerife.
7. Minoria en el régimen del “todo incluido”

Se obtuvo informacién para 7 establecimientos, hoteleros y extrahoteleros, donde la modalidad
del todo incluida no estaba entre las preferidas. Ademas, el buen nivel de gasto turistico en destino deja

claro que la opcidn del todo incluido no es la elegida por los turistas que visitan Costa San Miguel.
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8. Conexiones con los principales mercados emisores y conectividad insular

Hay una importante afluencia de vuelos directos internacionales al Aeropuerto de Tenerife Sur.
Este hecho, unido a la menor duracion del trayecto aéreo respecto a otros destinos competidores incide
positivamente en la afluencia de turistas al ambito. Ademas Costa San Miguel se encuentra en cercania
con el Aeropuerto de Tenerife Sur y el tiempo gastado en el desplazamiento se reduce en toda su
dimensioén.
FORTALEZAS
ATLANTIC RESORT VILLAS

173

AMARILLA GOLF SAN BLAS

GOLF DEL SUR
POTENCIALIDADES

Imagen: Fortalezas y potencialidades. Elaboracion: propia.
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4 DIAGNOSIS

4.1 DIAGNOSTICO AMBIENTAL

Véase capitulo 42 del Tomo V: Informe de Sostenibilidad Ambiental.

4.2 DIAGNOSTICO ESPACIO PUBLICO

4.2.1 Discontinuidad del espacio turistico

Costa San Miguel fue planificada por diversos instrumentos de desarrollo, en épocas diferentes.
Cada uno de ellos abarcaba un area concreta, claramente separada de las otras por los barranquillos que
surcan el dmbito. Estas barreras naturales se han perpetuado debido a la escasez de vias que las salvan, 174

agravada por no ejecutar la totalidad de las proyectadas en los planes parciales. ~—

—
N
-

Imdgenes: Discontinuidad del espacio turistico. Fuente: propia

Por otro lado, las distintas urbanizaciones se han configurado a partir de una Unica via de
acceso (muchas acabadas en fondo de saco), lo que, unido al escaso tratamiento del espacio reservado
para el peatdon y que la trama urbana no fue pensada para él (véase el tamafio de la mayoria de las
manzanas, con los campos de golf incluidos en ellas, y las grandes distancias que separan las
urbanizaciones), ha dado como resultado que queden desconectadas unas de otras y funcionen como
entes auténomos, en lugar de como un nucleo turistico unitario. Esta discontinuidad se deja sentir en

diversos aspectos que se trataran mas adelante.
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4.2.2 Espacios libres, dotaciones y equipamientos publicos

Unicamente se han ejecutado tres espacios libres (de pequefia entidad) que tengan uso
publico. Otro grupo de espacios libres, entre los que se encuentran el situado al Norte de Atlanticy el de
la trasera de Golf Plaza, se ha ejecutado, pero se usan de manera privada. Algunos espacios se estan
dedicando a otros usos (como aparcamiento) en lugar de al destino con el que fueron planificados.

Por ultimo, la mayoria de los espacios libres del ambito a dia de hoy no ha sido ejecutada, como
los espacios libres lineales de proteccion de los barrancos y del litoral, pensados como recorridos
peatonales, que podrian aportar un importante componente paisajistico y de articulacidon si se
ejecutasen, asi como los espacios libres de mayor entidad de cada nucleo. Del mismo modo, muchos
paseos peatonales no han sido ejecutados, en especial en Amarilla Golf, y los que se han hecho, se
integraron en los campos de golf de modo que su uso se ha visto limitado.

175
— Sin embargo, algunos espacios libres privados se usan de forma publica. En este caso se
encuentran las plazas del centro comercial San Blas, asi como diversos espacios libres pertenecientes a
establecimientos turisticos y complejos residenciales, que dan a la calle y mejoran su calidad paisajistica
y de confort al poseer arbolado. Tanto estos espacios como los espacios libres publicos que estdn
ejecutados, podrian potenciarse.

Imagenes: Discontinuidad de los espacios libres. Fuente: propia



Las dotaciones y los equipamientos publicos tampoco se han ejecutado. Los equipamientos
interiores de Atlantic se han tratado con simple ajardinamiento. Esta insuficiencia de espacios libres,
recorridos peatonales y espacios para practicar otros deportes, unido a una falta grave de zonas de
estancia con mobiliario urbano y elementos de sombra, hace que pasear y disfrutar con comodidad de
las actividades propias de la vida urbana sea complicado. Ademas estos espacios no se proyectaron con
una vision estructural sino desde diferentes planes parciales y sin pensar en los mismos como recurso
turistico (muchos se encontrarian en el limite Norte del ambito y en el interior de las urbanizaciones

residenciales, haciéndolos dificilmente accesibles para los turistas).

Por otra parte, el ambito esta limitado al Este por la Reserva Ambiental San Blas en la que se

realizan excursiones.

Imagen: Reserva Ambiental San Blas. Fuente: propia.

Del mismo modo hay diversos senderos, uno de ellos hacia Montafia Amarilla, por los que se
puede caminar e ir en bicicleta.

Imagen: Montafia Amarilla. Fuente: propia.
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4.2.3 Tratamiento del litoral

El litoral, tanto la zona de tierra como la del mar, esta infrautilizado (e infravalorado) en Costa
San Miguel. La franja marina estd declarada como Zona Especial de Conservacion (ZEC), sin embargo no
hay lugares habilitados para que los submarinistas puedan disfrutar de esta riqueza. El paisaje, tanto el
propio del dmbito, con la costa abrupta y las intervenciones puntuales que se han hecho, como el de la
isla en su conjunto, es un impresionante marco escenografico, ademds de contar con la cercania de

espacios naturales protegidos.

Hay escasez de zonas acondicionadas para estancia y bafio en el mar. A esto se suma que la
piscina del Guincho, realizada por un estudio de arquitectura de reconocido prestigio internacional, lleva
vacia afios y se esta deteriorando. Existe un proyecto para acondicionar la playa de San Blas y otro para
la de San Salvador, pero ninguno de los dos se ha ejecutado. Ademas junto al ambito, al Oeste, estan las

177 Playas de Colmenares, que tampoco han sido tratadas.

Quiza por esto, el litoral del ambito ha sido relegado a una posicién cuanto menos secundaria
en la estructura del nucleo. El paseo maritimo, discontinuo y heterogéneo, no es accesible para
personas con movilidad reducida. Uno de los problemas mas urgentes de resolver es la inexistencia de
redes peatonales suficientemente potentes que relacionen las distintas areas con el mar. Por otro lado,
la gran ocupacion de las parcelas de primera linea de costa y la altura de la edificacién, unido a la falta
de tratamiento de los pasajes peatonales que conectan la calle con el paseo litoral, dificultan la visién
del mar y no invitan a llegar hasta él. Sin embargo, existen espacios relativamente llanos que podrian

constituir areas estanciales vinculadas al paseo a lo largo de toda la costa.

Imdagenes: Tratamiento del litoral. Fuente: propia
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4.2.4 Imagen turistica

La falta de atractivo de la imagen turistica de Costa San Miguel comienza en su llegada desde Ia
autovia TF-1. A pesar del cariz exclusivo de la oferta, tanto turistica como residencial, los accesos se
realizan a través del poligono industrial. Ademas, la insuficiente sefalizaciéon e informacion turistica, el
trazado en curva de la mayoria de las vias y la pantalla de edificacion que oculta la costa, dificulta la

orientacién, asi como la comprensidn del lugar por parte del turista.

La discontinuidad del espacio turistico, unida a no haberse completado la edificacién, incluso la
urbanizacion en algunas zonas, produce una sensacién de aislamiento, de terrain vague. La imagen de
edificacién pequena rodeada por el campo de golf que se persiguié en Amarilla Golf queda empafiada
por estas parcelas vacantes, que se vienen utilizando para depositar y acumular escombros, con escasa
integracion paisajistica. Ocurre lo mismo en los limites de las urbanizaciones y en los bordes del campo
de golf (tanto hacia el espacio construido como hacia el espacio rustico) que se han dejado sin tratar, 178
acabando la superficie de césped de forma abrupta. b

Por otro lado, en Golf del Sur todo un vallado perimetral al campo con vegetaciéon de tipo
arbustivo y palmeras impide ver el interior. Se ganaria en amplitud y se aprovecharia la visién del verde
del campo, si se rebajase la altura de este limite y se tratase de forma integral con el de Amarilla Golf. El

encuentro con la costa en la mayor parte del ambito tampoco se ha cuidado.

Los dos edificios de los que se levantd la estructura, pero no se terminaron de construir, en Golf
del Sur y la edificacién que se encuentra aislada en una gran parcela junto a la calle La Retama, generan
un gran impacto por verse desde buena parte del ambito. Ademas de los edificios en si, el vallado de las
parcelas (tanto de las que tienen edificacion a medio construir como de las que estan vacantes) es
deficiente y, en algunos puntos, peligroso para el peatdn, en especial en las que se ha excavado y no se

ha construido o rellenado posteriormente.

Otro ejemplo de la importancia del cerramiento de las parcelas, de la imagen que da la
edificacidon hacia el exterior y de cédmo influye en la percepcion que tiene el turista del lugar por el que
pasea lo encontramos en San Blas. Tanto los muros perimetrales de piedra de las parcelas de la parte

residencial (cerramiento de la planta de garaje), como el cerramiento Norte del hotel dan una imagen
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hermética, poco urbana. Esto se refuerza por el mal estado de las aceras, con multiples obstaculos que

impiden que sean accesibles para personas con movilidad reducida.

El barranco del saltadero tiene mal aspecto por estar lleno de escombros que nunca se
retiraron, e invadido por edificaciones secundarias de los establecimientos. Lo mismo ocurre en los
barrancos que limitan San Blas que han sido antropizados y requieren un mayor grado de integracién y
puesta en uso. Las edificaciones del borde de Golf del Sur no han tenido en cuenta su visibilidad desde
San Blas y Los Abrigos. Ademas la ladera se quedd con los materiales de relleno sin ningun tipo de

tratamiento.

Algunas zonas en las que la pendiente es excesiva, dentro de parcelas edificadas, se han dejado

como eriales, con el suelo removido y sin vegetacion.

179

Imdgenes: Imagen turistica. Fuente: propia
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4.3 DIAGNOSTICO DEL VIARIO

4.3.1 Trama viaria y sus dimensiones

Las secciones viarias existentes, varian en funcién de la jerarquia viaria. Asi, el viario de primer
orden es el que tiene mayor dimension, con una calzada que permite el transito rodado de los vehiculos
asi como el estacionamiento de los mismos. Asi mismo, en la mayoria de ellos se dispone de un espacio
ajardinado y de aceras para el trafico peatonal.

Destacar que Costa San Miguel, consta de una escasa red de sendas peatonales, con una
longitud total de 3.725,11 metros.

La trama viaria es relativamente actual y predominan las secciones amplias de anchos
superiores a 10 metros en funcién de la longitud que la conforma. Las caracteristicas geométricas 180
forman en general un viario valido para las caracteristicas presentes y futuras.

ANCHURAS VIARIO EN FUNCION DE LA LONGITUD
3% QA\Z%

MW 0-6 metros

W 6-10 metros

W 10-12 metros

W 12-14 metros

W 14-16 metros

1 16-18 metros
18-20 metros

> 20 metros

Gréfico: Anchos de viario en funcién de la longitud. Elaboracién propia
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4.3.2 Secciones transversales y su integracion en el espacio
urbano

El viario de Costa San Miguel se puede dividir en 16 tipologias de secciones transversales,
muchas de ellas no son adecuadas, ya que no poseen aceras o solo disponen de ellas en un solo lado de

la via. La falta de acerado en las secciones transversales conlleva la falta de continuidad peatonal.

En el siguiente esquema, se observan los tramos de viario donde el acerado es inexistente, o

falta en algun lado de la via:

EXISTENCIA ACERADO EN EL VIARIO

— \ Aceras en un solo lado de la via
B Sin aceras

181

Esquema: Existencia de acerado en el viario. Elaboracién propia
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4.3.3 Estado de conservacion y materiales del viario existente

El estado de conservacion de la calzada en el nucleo turistico es en general bastante bueno (con
un 64%), excepto en la zona del Golf del Sur donde el estado de conservacion es en general regular-
malo. Esto se debe a que esta zona es la principal del ambito y la mds antigua, por lo que soporta mas
carga de trafico. En relacion a los materiales que conforman la calzada, es el asfalto el material principal
y se encuentra en el 100% de ellas.

ESTADO DE CONSERVACION DE LA CALZADA
5%

B Bueno
182
M Regular
\-.._.-
Malo

Grafico: Estado de conservacion de las calzadas en funcion de la longitud. Elaboracién propia.

Respecto a las aceras, el estado de conservacion es en general bueno, con un 82% respecto al
total, y al igual que sucede con las calzadas, es la zona del Golf del Sur la que peor conservacion tiene
respecto al acerado. Destacar que sdlo un 3% estd en mal estado de conservacion. En cuanto a los
materiales, el 85% de las aceras son de loseta.
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ESTADO CONSERVACION DE LAS ACERAS

3%
|

B Bueno
M Regular

Malo

Grafico: Estado de conservacidon de las aceras en funcion de la longitud. Elaboracién propia.

183

= 4.3.4 Trafico

Las vias de primer orden pertenecen al viario urbano de Costa San Miguel, siendo este el que
mayor carga de trafico soporta, no obstante, tras el andlisis de la informacién vy las visitas de campo, no
se detectan problemas de fluidez en ninguna de las vias del ambito de estudio.

El estudio de movilidad se ha realizado analizando en primera estancia los atractores,
seguidamente de visitas de campo para la deteccidon de problemas relacionados con el trafico y para

finalizar el anadlisis de la informacidn obtenida.

Por tanto se puede concluir que en Costa San Miguel no existen problemas de trafico en

general. En particular existen dos zonas a mejorar:

Avenida José Miguel Galvan Bello: el problema que presenta es que es la via principal del
ambito y es de un solo sentido, lo que obliga a toda la circulacion a discurrir por ahi. Ademas esta via
sirve de enlace para las otras zonas del ambito, lo que obliga a recorrer los 3 km. de longitud

continuamente.
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Enlaces de acceso a Costa San Miguel: el enlace a Costa San Miguel, desde la autopista TF-1 en

las Chafiras, se encuentra saturado, ademas la sefializacion de la zona turistica es casi inexistente.

4.3.5 Transporte publico

Desde un punto de vista general, Costa San Miguel presenta una regular cobertura en cudnto a
paradas de guaguas se refiere. Ademas existe una escasa planificacién respecto al recorrido de las lineas
de guagua.

En la zona discurren 4 lineas diferentes y todas realizan el mismo recorrido, alrededor de la
Avenida José Miguel Galvan Bello, por lo tanto hay varias zonas que quedan sin cobertura de guagua,
como Amarilla Golf o la zona de San Blas. Destacar que en cambio, el ambito cuenta con 9 paradas de
taxis, por lo que el servicio de guagua se suple con el servicio de taxi, ya que algunas de las paradas se
encuentran en las zonas mas desprovistas. 184

En cuanto a la periodicidad de las lineas de guagua, es bastante alta ya que todas las guaguas
(todas las lineas, y en ambas direcciones), paran en los mismos sitios. Aunque destacar que la

periodicidad de la zona con la capital (Santa Cruz de Tenerife), es escasa, mas de 60 minutos.

El transporte publico tiene un papel fundamental en la percepcién que el visitante tiene del
lugar visitado y por tanto es necesario un andlisis en profundidad. La falta de un esquema claro de lineas
de transporte, de informacion suficiente y sobre todo el hecho de que las diferentes lineas pasen por las

mismas calles, hace de la insatisfaccion de los turistas un fendmeno facilmente perceptible.

Como se puede observar en la imagen, sélo hay una zona que queda algo aislada y es la zona
correspondiente a la urbanizacién Atlantic Golf. El resto de las zonas, bien mediante paradas de guagua

o de taxi, estan bien dotadas.
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TRANSPORTE PUBLICO

% Paradas taxi
&% Paradas guagua

Cobertura 250 metros
Cobertura 500 metros

Esquema: Coberturas transporte publico. Elaboracién propia

4.3.6 Movilidad peatonal y condiciones de accesibilidad

A efectos del Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
la Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas, y en cumplimiento de las
exigencias técnicas y parametros mas restrictivos de la Orden VIV/5621/2010, por el que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso vy
utilizacion de los espacios publicos urbanizados, cabe destacar el mayoritario perfil de turismo sénior en

casi todas las estaciones que visita el ambito.
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Con una alta tasa de fidelizacién, una edad cada vez mds avanzada, y muchos de ellos con
discapacidades, destacan la no adaptacion de muchos itinerarios peatonales existentes en el ambito de
estudio. Esta problematica es mas significativa en el sistema litoral, donde las condiciones orograficas, y

la falta de continuidad acrecientan la problematica.

Las barreras arquitectdnicas mds importantes, vienen representadas por escaleras, aceras de
ancho inferior a 1,80 metros, reducciones de seccidn por invasiones comerciales, jardineras, mobiliario

urbano, etc.

En vista de los resultados obtenidos, se observa que en Costa San Miguel la mayoria de los
metros lineales de aceras es decir un 77,72%, corresponden a aceras mayores a 1,80 metros. Esto refleja
gue, la mayor parte de las aceras existentes poseen las dimensiones, de longitud transversal adecuadas
para cumplir con la Ley de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y de la Comunicacién, ademas el

peatdon no cuenta con una red de vias con acera continua, donde desplazarse en condiciones de 186

seguridad. ~— _

No obstante un acerado puede tener dimensiones suficientes adaptadas a la Ley pero cuya
superficie Util se encuentra afectada por un mal estado de del acerado, una inadecuada altura de
bordillo o bien por invasién del mobiliario urbano, entre otras. Por tanto segln los datos recogidos, se
observa que casi el 68% de las aceras tiene una mala accesibilidad a pesar de que el 78% posee unas
dimensiones superiores a 1,80 metros, esto implica que la mayoria de las aceras se encuentran
afectadas por algun tipo de limitacién que impide la correcta accesibilidad para usuarios con movilidad
reducida.

Se puede concluir que la mayoria de los tramos tienen movilidad peatonal mala. La
consecuencia es que usuario que circula a pie exclusivamente dispone en ocasiones de angostas aceras
para desplazarse dentro de la zona turistica, siendo poco operativo por la multiplicacién de cruces de
trafico y demas obstaculos que se encuentran en una red donde el peatdn es el ultimo elemento en el

orden de importancia.

Ademads de las aceras, hay un espacio destinado exclusivamente al peatdn, las sendas

peatonales. En Costa San Miguel se han contabilizado un total de 3.725,11 metros, cuyos anchos estan
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entre 0 y 6 metros, lo que implica que tienen un ancho muy estrecho, ademds de obstaculos como
escalones, excesiva pendiente, etc. lo que limita la comodidad de los usuarios, e impide la utilizacién de
usuarios con movilidad reducida.

Asimismo concluir con el paseo maritimo de Costa San Miguel, al que le falta continuidad y
heterogeneidad. Los paseos maritimos persiguen proteger el litoral materializando un limite entre lo
construido con lo natural. En relacién a la calidad urbana configura una fachada de cara al mar y mejora
la estructura urbanistica. El trazado del paseo maritimo presenta claras discontinuidades que no

permiten la accesibilidad y la continuidad deseada para un paseo de esta indole.

La movilidad a pié es muy importante ya que esta relacionada con el ocio ciudadano. De ahi la
importancia de potenciar la movilidad no motorizada mediante una red completa de itinerarios y areas
de tratamiento prioritario para los viandantes, que facilite el acceso de residentes y visitantes a las areas

187 y centros de atraccion de viajes, etc.

4.3.7 Movilidad ciclista

En Costa San Miguel existe una ausencia absoluta de instalaciones e infraestructuras para el
servicio y estacionamiento de bicicletas, fomenta a su vez el uso principal del automévil con las

consecuencias que ello provoca en el medio ambiente ademas del caos urbano y paisajistico.

Destacar que se observa la aceptacion de este medio de transporte limpio por parte de algunos
turistas que generalmente circulan por las aceras de las calles o paseo maritimo debido a la falta de un

itinerario para la circulacion en bicicleta.

4.3.8 Red de aparcamientos

Costa San Miguel es un nucleo potencialmente turistico con varias zonas residenciales y lo que
eso conlleva. En el nucleo se han contabilizado 25 bolsas de aparcamiento (repartidas entre regulares,

irregulares y privadas), ademas de los estacionamientos propios del viario.



BOLSAS DE APARCAMIENTO

- o \-’A .
—— _ \’ Bolsas aparcamiento regular
\C Bolsas aparcamiento irregular
N 8 V Bolsas aparcamiento privado
\

Imagen: Localizacién de bolsas de aparcamiento en Costa San Miguel. Elaboracidn propia

El parque de vehiculos de Costa San Miguel en el afio 2013 era de 3.646 vehiculos, y en el afio
horizonte (2025), se prevé un parque de vehiculos de 9.922. En la actualidad se han contabilizado un
total de 4.320 aparcamientos. Por lo que la capacidad de aparcamientos es suficiente, aunque hay que
tener en cuenta que para el afio 2025 serd insuficiente con dicha red.

Se ha detectado un déficit de aparcamientos para personas con movilidad reducida ya que sélo
un 0,44% de las plazas de aparcamiento, estan destinadas para este tipo de usuario. También se ha
registrado falta de plazas destinadas a carga y descarga con sdélo 0,16% de las plazas.
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4.4 DIAGNOSTICO DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE
SERVICIO

4.4.1 Red de abastecimiento de agua

La red de abastecimiento de agua de Costa San Miguel no presenta ninguna problematica
significativa que hayamos podido diagnosticar. Consideramos por tanto que los didmetros y materiales

de la red son correctos, desconociendo si en algin tramo de ella existen fugas.

Con respecto a la red contraincendios se detecta que sélo en la zona de San Blas existen
hidrantes en la via publica, en el resto la ausencia de ellos, implica por una parte la falta de seguridad a
la que se exponen los habitantes y turistas de la zona en caso de incendio y al desabastecimiento en una

189 situacién de emergencia a la que se exponen los servicios de emergencia.

4.4.2 Red de saneamiento de pluviales

El emisario submarino situado en la zona de la Playa del Barranco, supone un detrimento de la
calidad del agua del litoral, no obstante no se aprecian malos olores ni vertidos en la zona de playa, por

lo que se estima que se encuentra en buen estado y que su mantenimiento es el correcto.

Las zonas de bano en zonas turisticas cdmo la que componen el presente estudio es un bien a
proteger, ya que si se asocia al nucleo turistico una calidad de agua mala supondria una mala imagen del

mismo.

4.4.3 Alumbrado publico

Por lo general existe una homogeneidad de luminarias y presentan un buen estado de
conservacion. Existen casos puntuales de luminarias en mal estado debido a actos vandalicos. Se
detectan muchas calles donde puede mejorarse la iluminacién, hay pequenos tramos de sombra, ya que

pueden generar sensacién de inseguridad en los transelntes.
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4.5 DIAGNOSTICO ESPACIO PRIVADO

4.5.1 Coexistencia de los usos residenciales y turisticos

El planeamiento vigente califica en el ambito de estudio, parcelas con uso exclusivo turistico,

residenciales y mixtas, donde se admite tanto el uso turistico como el residencial.

En algunas parcelas turisticas o con uso mixto existe tal uso como tal, es decir, se ha detectado
usos turisticos coexistiendo con usos residenciales. Este hecho puede ser debido a la residencializacién
de los establecimientos turisticos. Sélo uno de ellos se ha dado de baja y estd totalmente
residencializado, sin embargo son varios los que lo estdn totalmente o parcialmente, con la propiedad
atomizada. Por otro lado (y como proceso contrario), algunos complejos, en principio residenciales o
parcialmente residencializados, estdn ofertando plazas turisticas a modo de oferta encubierta, en

especial en Amarilla Golf. 190

La convivencia en el ambito de estudio del uso turistico con el residencial, tanto de vivienda de
vacaciones (lo cual es menos conflictivo) como de primera residencia, con sus diferentes caracteristicas
(tipologias edificatorias, necesidades dotacionales y de equipamiento, de trafico, de modo de utilizacion
del espacio publico...), trae aparejada una problematica variada que afecta tanto a la imagen del ambito,
como a su correcto funcionamiento. Las necesidades de cada perfil son diferentes, lo que genera un
conflicto, ya que el turista busca un lugar de descanso o diversién y se encuentra con la vida cotidiana
del residente. Por otro lado, el residente tampoco tiene acceso a las dotaciones y equipamientos que

necesita.
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4.5.2 Ejecucion de los equipamientos

Los dos campos de golf y el puerto deportivo son fortalezas del dmbito que deberian ponerse
en valor y mejorar su rendimiento, tanto en lo referido a la imagen del &mbito como a su potencial para
generar actividad a su alrededor.

Dentro de cada complejo existen zonas preparadas para el esparcimiento de los residentes o
turistas (piscinas, solarium, canchas de tenis...). Sin embargo, estos equipamientos son de acceso
restringido, siendo utilizados Unicamente por los clientes de cada establecimiento. La oferta de actividad
se centra en el golf y el puerto deportivo, pero no se han anudado a estas actividades otras que las
complementen, para potenciarlas. Practicamente ningln equipamiento que no esté relacionado con la
actividad del golf ha sido ejecutado.

191 A pesar de contar con un muelle deportivo, a lo largo de la costa sdlo se ha hecho un sendero y
- no se ha implantado ninguna actividad comercial ni de hosteleria que aproveche esta situacién
privilegiada. El paseo litoral, unido a los pasajes peatonales que lo conectan con el resto del ambito,

podria constituir una franja de actividad y estancia.

Imdgenes: Ejecucion equipamientos. Fuente: propia.

4.5.3 Actividad comercial

La actividad comercial del ambito se centra principalmente en tres zonas comerciales de
pequefia dimensidn: el centro comercial San Blas, el centro comercial Pebble Beach y los
establecimientos situados en la planta baja de los Apartamentos Aguamarina. En las plazas del centro



comercial San Blas se han puesto terrazas y expositores que podrian dar mucho mas de si y mejorar la

imagen de lugar turistico.

Ademas hay siete parcelas calificadas como comerciales por el planeamiento vigente: cinco de
ellas se encuentran sin edificar, otra se encuentra en obras y la otra abandonada. El resto de los usos
comerciales, de hosteleria y restauracion se da dentro de los establecimientos turisticos y los complejos
residenciales, si bien a la mayoria se tiene acceso desde el exterior. Estos usos no estan repartidos por

igual por todo el dmbito; concentrandose principalmente en la Avenida del Atlantico.

Por otro lado, varios establecimientos turisticos ofrecen servicios complementarios al

alojamiento (tales como spa o salas de conferencias), que se pueden utilizar de forma externa.

La oferta cultural, recreativa y de ocio nocturno es deficiente, lo que obliga al turista a buscarla
fuera de Costa San Miguel.

Imdgenes: Actividad comercial. Fuente: propia

4.5.4 Parcelas sin uso en la actualidad, espacios de
oportunidad

Se ha detectado una serie de parcelas vacantes (algunas de ellas de generosas dimensiones)
dentro del suelo urbano del dmbito. Son areas potenciales de desarrollo para revertir las carencias que
tiene el nucleo.

Este tipo de espacios se da de forma mayoritaria en Amarilla Golf. Las urbanizaciones que estan

dentro del campo de golf se empezaron a construir, pero aun tienen numerosas parcelas vacantes. La
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parcela dispuesta a lo largo de la calle La Marina, que se dedicé a actividad extractiva, actualmente sin
uso y en mal estado de conservacion, podria potenciar la actividad del puerto deportivo, introduciendo
actividades de oferta turistica complementaria o de alojamiento, ademas de articular las dos
urbanizaciones, ya que en la actualidad el espacio esta escindido. En Golf del Sur también hay dos

parcelas vacantes situadas en la Avenida del Sur.

Las parcelas que actualmente no se usan, pero han sido edificadas o utilizadas de algin modo
con anterioridad, también son espacios de oportunidad (a pesar de constituir impactos). Si se actua
sobre ellas, no sélo se elimina el impacto, sino que se ganaria un espacio para nuevas actividades en
lugares estratégicos del ambito. El ejemplo mas claro es la gran parcela en primera linea de costa donde

comenzd a edificarse un hotel y que nunca se termind.

Otros espacios de oportunidad son las parcelas turisticas / deportivas donde se desarrollan las

193 actividades deportivas del golf, que no estdn totalmente desarrolladas.

Imdgenes: Parcelas vacantes. Fuente: propia
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