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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
MUNICIPIO DE LOS REALEJOS

ADAPTACION AL PTOTT DE LA ORDENACION DETALLADA DEL SUB-SO T.1

ICUMPLIMENTACION DEL APARTADO TERCERO DEL ANEXO DEL ACUERDO DE LA COTMAC DE FECHA 5
DE ABRIL DE 2004 EN LO QUE 5E REFIERE AL AMBITO DEL SUB-S0 T.1),

INFORME DE SUBSAMNACION DE REPARCE IDERIYVAIDCYS DE LA TRAMITACHN
ADMINISTRATIVA.

PROMOTOR:

ILMO AYUNTAMIENTO DE LOS REALEIOS
M Ta-18-IV
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' INFORME DE SUBSANAC]ON DE REPAROS DER!VADOS DE LA
" TRAMITACION ADMINISTRAT]VA DE LA ADAPATACIONAL PTOTT DE
LA ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR SUB-SO.T. 1
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R REQUERIMIENTOS CONTEN!DOS EN EL INFORME DEL CABILDO
: INSULAR P s }""1—' o
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Ll.- JUSTIFICAC]ON DE LA NO INCLUS]ON EN EL EXPEDIENTE DE LA

ORDENACION DE LOS SUELOS URBANOS ANEXOS AL SECTOR SUSTO-

Y
T.1. E
: . -

La apremamon del Cabildo. comporta un cierto desenfoque de la cuestion que se p]antea
como objeto del Documento que se tramita y ello por las razones S1gu1entes f

" La. Observamon 5 del- apartado Segundo del acuerdo de la COTMAC de 5 de abnl de
12004 reconoce la vigencia del planeamiento de desarrollo integrado en el PGO, asi

como la no aplicabilidad de la- DlSpOS]ClOI] Adlcmna] Cuarta. de la Ley 19/2003 de

Directrices.

A su vez el apartado Tercero del citado acuerdo, suspendié la aprobacion definitiva de

| " la ordenacién pormenorizada del SUB-SO. T.1, hasta la entrada en wgor del PTOTT

hecho que ocurrié en el mes de abnl de 2005

+* El contenido de la ordenacién temtorlal del citado Plan en lo que al sector de referencia -

. se refiere, establece que se proceda a.la mod1ﬁcac1on de la ordenacién pormenonzada

del mismo, para que se habiliten los suelos necésarios para conformar con las actuales -

~ instalaciones del Hotel Maritin y de las instalaciones alojativas anexas, un Complejo
. -hotelero en las cond1c10nes requendas al efecto por el PTOTT.

a cuyos ej‘éc.ros el planéamiento urbamsuco adaptado deberd caly‘imr con destino turistice. " '
fos terrenos precisos para corijuntamenie con la parceia Iloy anexa al edificio del hotel, .
permitir:

La transformacidn de la actual instalacion en un aomple_;o risiico sobre la nweva parcela-
resultaite, con la misma categoria o superior. (Art 421 4 PTOTT).

¢/ Los Llanos Seis N* 8 I° Piso Oficiria 2 38003 Santa Cruz de Tenerife. n 922 8824 8] Fax 922 59 56 77 Correo
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" resolucién de la COTMAC, el que'debe posibilitar la calificacion como udQ tu

-, JDA & Asociado)ShLVENTE en fecha .2.3-JUL 2008

.. .-.‘—A.a.ig.‘.rﬁt .Eﬁﬂa--..
Por tanto ¢l 4mbito de ‘actuacién no puede SEF<OHD que(el ‘que’s aterring la propia
_ : istico de
los terrenos anexos a la parcela del Hotel Maritin; los que con éste habran dg confotynar

~un complejo hotelero cuando adquieran esa calificacion, es decir el.del-Sector SUB-SO.

T.1.

No puede entenderse este mandato de otra manera ﬁues el ambgg de-suelo urbano®
destinado a ser anexado — instalaciones actuales del Hotel Maritin - no ha sido objeto de

suspension por la COTMAC y -en virtud de lo dispuesto’ por das:-disposiciones -

transitorias Tercera de la Ley 19/2003 y Segunda del TR 1 /2000, no puede ser objeto de
modificacion en este procedimiento al no estar plenamente adaptado al Texto Refundido
ni a las Directrices el PGO del__mupici;iio. o : R '

De haber sido esta la voluntad ‘dé:la COTMAC, el aciierdo.de “suspension se hubiera
tenido que condicionar para su levantamiento, ademas de a la aprobacién del PTOTT, a
la eventual adaptacion plena del PGO antedicha.” - | '

-

v

De otra parte y como veremos mas adelante, e} departarhento de turismo del Cabildo
Insular, ha ido estableciendo en .paralelo con la tramitacion de este- expediente, las
pautas de reconversion a las que debe. someterse las actualesinstalaciones del-Hotel
Maritin, .de forma que a la culminacién de’la ‘misma, 14 conjincién de objetivos de
reconversién puedan confluir en ¢l tiémpp;'ﬁﬁ’el_ espacio fisico .y -en la ‘consecucion
simultdnea dé los objetivos establecidos. por el PTOTT y todo ello mediante Un proceso
de concertacién con la Propiedad promotora de la que constan todos los antecedentes en
la Administracién insular. o SR -
1.2- DEFINICION DE LA CALIFICACION TURISTICA DE LA PARCELA
AFECTA AL HOTEL MARITIN. -~ - .~ -~~~ .- '

La definicion de la calificacion turistica.de la parcela afecta-al Hotel Maritin esta
claramente establecida tanto en el PGO/ vigente, como_en las determinaciones del
PTOTT, lo que hace innecesario establecer nuevas reiteraciones, que por-otra parte

L3

resultan improcedentes por las razones anteriormente expuestas. .+ . .

Desde otro punto de vista, tal wcarf'icté'iir._: )tuﬁsti,cé “resulta tan mequwoco, que “su.
reestructuracién como ya se ha dicho, ha'sido ya acordada entre la Propiedad de Hotel

y el Departamento de Turismo de :_la. Administracion insular. (Ver apartado siguiente). .

13. PROCESO DE RENOVACION EDIFICATORIA Y CAPACIDADES
RESULTANTES. S e

ey

La capacidad alojativa inicial del Hotel Maritin asciende 2875 plazas distribuidas en

461 habitaciones de las que 348 son dobles, 66 suites junior y 47 sencillas, segon la.

autorizacién de apertura de 20 de noviembre de 1981, . . * "

g

! Existe un error en el PTOTT que cifra eéta%hnti&ad en 898.

‘_ r B ._ . g ) . . o .
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El proceso de renovacién edificatoria se inicia el 26 de ju
correspondiente solicitud y autorizacién posterior de 15 w
reconversion de las plantas 1.a.1a 7 en hotel apartamento.

Con fecha 7 de septiembre de 2007 se concedio por la _Corboracién ifisutd
a su vez para la renovacion de las plantas 8 a 18.

Con fecha 29 de abril de 2008 el Servicio Técnico del Area de Turismo ha informado

favorablemente las obras ¢jecutadas en las plantas 8 a 18, por cuanto que se adecuan a
" la Autorizacién Previa otorgada, existiendo un total de 476 plazas distribuidas en 237

habitaciones, constatdndose a su vez que en las plantas 1 a 7 existen un total de 284
. plazas alojativas. ' o

" Que en consecuencia el proceso de renovacion ha sido ultimado y que del se desprende
~ que el nimero de plazas resultantes asciende a 760, siendo un total de 115 las que han
sido dadas de baja. " ' '

De lo expuesto se desprende que el proceso de renovacion y. reconversion previsto en el
PTOTT para el concreto edificio del Hotél Maritin, ha sido a la fecha actual plenamente
culminado, razon por lo que carece de sentido alguno establecer desde la formulacién
del presente documento de adaptacion i.al PTOTT del SUB-SO.T.1, determinaciones

- distintas a la adecuacién de sus deterninaciones a las -exigencias de conformar el
espacio fisico que deba integrarse con la parcela del Hotel, para la ejecucion del

" equipamiento complementario propio delll Complejo Hotelero en el que debe culminar

* todo.el proceso. _ o ' '

* A modo de acreditacion de los extremos expuestos, se acompaia como -Anexo T la
resolucién correspondiente del Servicio 1I\dministrat'ivo de Turismo del Cabildo Insular.
1.4.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE CONTENIDO AMBIENTAL

Y PREVISONES RELATIVAS A LA EDIFICACION. TRADICIONAL
EXISTENTE. S S |

i
i
i

El Plan Parcial del SAPUT-1 anteﬁonnéme aprobado incorporé como era preceptivo el
correspondiente contenido ambiental c;onfonﬁt_: al Decreto 35/95, no habiendo sido
cuestionado su contenido en ningin momento del procedimiento de tramitacion.

En tanto que la adaptacién al PTOT-T:implioé una cierta modificacién de la inicial
ordenacién detaltada aunque sin afectar a-la estructura general del Sector. y al propio

_ tiempo entrd en vigor la Ley 9/2006 de 28 de abril sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en c:l_ medio ambiente, tomado como referencia la
Orden de 10 de agosto de 2006 de Propuesta para elaborar informes de Sostenibilidad
de los Instrumentos Urbanisticos de |Desarrollo, -se procedié a la adaptacién del
documento inicial de contenido ambi‘eiltal en.lo que pudiera resultar afectado por la -
nueva ordenacién y a la elaboracion del Informe de Sostenibilidad Ambiental
correspondiente. ' ' ' o
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£l SECRETARIO

Dicho documento ha. formado parte de la tramitacion de
contenido'y disponibilidad se acredita en el apartado III de:

En cuanto a la edificacion tradicional existente en los terrenos objeto de ordghacion,gn

el Apartado V1 de la Memoria.de Ordenacion se ‘espegifica que: estino es Aa
conservacion. ‘ o

15.- JUSTIFICACION DE DISTRIBUCION DE INTENSIDADES DE LAS
MANZANAS M.3 Y M.5: ’

Se cuestiona la distribucion de edificabilidades aparentemente dispares entre las
manzanas de referencia.

Parece apreciarse del reparo expuesto, que mientras se considera baja la edificabilidad
asignada a la manzana M.5, se tiene por excesiva la establecida para la manzana M.3.
Lamentablemente no se especifica:la razén de tales ,apreciacione's. Hemos querido
entender que dicho supuesto desajuste es mas de tipo relativo que absoluto. Parece
como si el discurso pudiera resumire en una preguita del siguiente ténor:.;, porque.se ~
da una intensidad de 1,02 m2/m2 a la manzana M.3 y de solo 0,4 m2/m2 a la manzana
M.57. T

Formulamos la cuestion en. estos términos por'que,n;) podemos entender porque una
edificabilidad neta de parcela tan baja como inusual de 1,02 m2/m2 se considera
excesiva. '

Se puede entender que comparativamente la de 0,4 m2/m2 asignada a la manzana M.5
se aprecie como baja, pero ello tiene una eficiente explicacién. En modo alguno esta
situacién convierte la edificabilidad de 1a manzana M.3 en excesiva. ’

La razon es que la manzana M.5 esta destinada a uso comercial a implantar en una sola
planta — quizés con una oficina de.menor entidad en segunda planta - dotado d¢ una
gran superficie de suelo no ocupado destinado a aparcamiento, maniobras y jardines, en
concreto unos 3.000 m2 aproximadamente. Se adjunta planta de la edificacion prevista.

En lo que hace a la edificabilidad de la manzana M3, la ordenacion de_:taiiada dé]j’bo
para el Sector establece concretamente la siguiente determinacion:

“La ordenacién de volimenes de la manzana se efectuard mediante la Jormulacién de un-Estudio de Detalle o
Proyecto de Edificacion conjunto, que garantice el que aquella se organice conforme a un gradiente decreciente
en altura en sentido SE-NO, como medida correciora de minoracion de impacio respecio del Espacio Natural de
Rambia de Castro. Dicho proceso deberd como minimo ajusiarse a los siguientes porcentajes maximos de
disiribucion de la edificabilidad en funcion del nimero de plantas: 4 Pl: 60% de la edificabilidad, 3Pl 30 Y5dela,
edificabifidad, 2 PI 10 % de la edificabilidad. * ' TEee T

En consecuencia podemos afirmar que tanto desde un punto de vista del
establecimiento de la cuantia edificatoria adecuada, como de la fijacién de pautas
para su cuidada implantacion,-la ordenacion establecida resulta ~eficiente’ y
ponderada respecto de los valores ambientales en presencia, cuya identificacion,
valoracién y compatibilidad con aquella, a quedado ademas establecida en el
Documento de Contenido Ambiental e ISA correspondiente.

o Los Llanos Seis N° B 1° Piso Oficina 2 38003 Santa Cruz de Tenerife. T1922 88 24 81 Fax 922 59 56 77 Correo
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1.6~ REQUERIMIENTO DE DEFINICION DE U
LA PARCELA TURISTICA. - j

Este apartado del informe de-repgros"lia sido tratado con ys"t%cnicos-de Ca
llegado a la conclusion de que.el grado de pormenorizaciéa-de usos — caractefisticos-y
compatibles - establecidos por la ordenacion detallada tiene el nivel adecuado para el

desarrollo del Sector, no siendo ni necesario ni posible ir més alla del nivel de
desagregacion contenido en la Adaptacion, pues el Gnico uso que queda pendiente de
determinar, es el concreto y especifico del Equipamiento del Complejo y esta es un
aspecto del Proyecto empresarial que no cabe ser condicionado por el planeamiento. Su
concrecion esta en la esfera del libre albedrio de la entidad propietaria, siempre que s¢

desenvuelva en los limites y condiciones que al respecto establece el correspondiente
PIOT. ' S - :
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' 17.- ORDENACION PORMENORIZADA DE LOS SITEMAS GENERALES
VIARIOS. R : o
El Sector SUB-SO.T.1 no tiene adscrito la ejccﬁci()n"ﬂe ningln sistema general. Al
respecto Unicamente viene obligado a,: la cesion de los terrenos afectados. por la
ejecucion de la Via de enlace con el Puerto-de La Cruz.cuyo agente promotor es el
propio Cabildo Insular.” - o C

T e M

En consecuencia se entiende que todos los requerimientos contenidos en apartado 4 del
Punito:Segundo del Informe de Reparos; han sido establecidos por esa Administracion
insular, por lo que la infonnaciéﬂ-reqheﬁda obra en las dependencias del Servicio
+_correspondiente. - Lot T e ' . '

- .

18- TRATAMIENTO DE LAS ZONAS VERDES MEDIANTE LA
PRESERVACION DE LA ARQUITECTURA AGRARIA PREEXISTENTE.

T e e iR

En atencién a los requerimientos .de tratamiento de las zonas verdes sefialados por la
Administracion insular, se ha dispuesto en las"Ordenanzas del Sector una Disposicion

Adicional que incorpora los mismos; convenientemente -desarrollados y con. caracter

vinculante, al tratamiento-de las zonas verdes del Sector. - o

]

g P

19- ESTUDIO PAISAJISTICO = PREVIO A LA ~ ORDENACON
PORMENORIZADA. R . -

A L

Como complemento a lo expuesto en el apartado 5 anterior y tratando de atender hasta
donde es posible considerar, las observaciones del Informe del Area de Medio
Ambiente y Paisaje del Cabildo, se ha querido interpretar cual puede ser el contenido y
el objeto del documento que se denomina “estudio paisajistico previo a la -ordenacion
pormenorizada”. ) L e ) o

P . Loy

No resulta tarea facil por cuanto que tales estudios carecen de referencia alguna en
cuanto a su contenido y alcance en nuestro acervo juridico y desde luego no s¢
contempla su elaboracion en los contenidos propios del planeamiento de desarrollo.

g

|

i
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Ante tal tesitura hemos optado por solicitar de la propiedad que se nos suministrara un
estudio previo del Proyecto que pretendiera desarrollar conforme a las pautas de
orderiacion establecidas por la Adaptacién y lo hemos sometido a un redibujado
tridimeisional y posterior encaje sobre foto oblicua real, con el fin de evaluar, el
resultado en cuanto a su impacto sobre el paisaje colindante, el efecto producido por la
relacion de espacios llenos y espacios vacios, confirmacion del gradicnte,ﬂes_tab]lecidb enti i
cuanto a alturas reguladoras y demas elementos definidores del paisaje resultanteitrasila: .
implantacién de la edificacion.. . T TR
El resultado, que se contiene en el Anexo II adjunto, €s razonablemente adé,,chaldo. por
mas que su contenido real y mas definitivo deba ser evaluado conforme a lo que resulte
de la formulacién en su momento del Estudio de Detalle requenido por ¢l planeamiento’
detallado, en €l momento procedimental oportuno y conforme al" Proyecto real y

.

definitivo que se determine ejecutar. . S

Y

1.10.- SOTERRAMIENTO DE REDES ELECATRICAS Y DE TELEFONIA.:

La obligatoriedad de soterramiento de redes viene determinada tanto por las ordenanzas
. municipales como por la legislacion sectorial aplicable, por lo que no se considera
necesario redundar al efecto. '

L11.- LIMITACIONES AL QISENO DE LA -ILUMINACION DE LAS VIAS®
PUBLICAS. : '

La obligatoriedad de establecer las:l:imitaciones il disefio de la iluminacion de las vias
pablicas viene determinada tanto por las ordenanzas municipales como por la Ley
Canaria del Cielo, por lo que no se considera necesario redundar al efecto.
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Il- REQUERIMIENTOS CONTENIDOS EN EL INFORME - ‘DE LA
CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL. L SR

DILIGENCIA: Este px
PROV:’SIGI‘-JALMENTE e
por ac_t'feru‘o plenario.

Los Reatey

pediente /proyec.fg = L
nlechd 3. up 2008 ...

ILI- ACREDITACION DOCUMENTAL DE QUE SE TRATA DE UN.
EXPEDIENTE DE ADAPTACION AL PTOTT DE LA ORDENACION

DETALLADA DEL SUB-SO. T1 EN CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DE LA
COTMAC DE 5 DE ABRIL DE 2004. - . ,

Atcndieﬁdolal requerimiento de Consejeria de ,Politic:(a Territorial se ha procedido a
adecuar terminologica y formalmente el Documento de Adaptacion al estricto contenido

del expediente administrativo y, al momento procedimental en el que se encuentra, es

" decir de Adaptacién al PTOTT para propiciar el levantamiento de la suspension que
sobre el ambito del SUB-SO.T.1. adopt6 la COTMAC el pasado 5 de abril de 2004.
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- RELAC]ON DE CONDICIONANTES CUYA’ SUBSANACION ES
REQUISTO INDISPENSABLE PARA LA EMISION DE INFORME
FAVORABLE POR PARTE. DEL CONSEJO INSULAR DE AGUAS.

DILIGENCIA: Este e Dy,Jcoﬁente/pruj% '
PROVISICHALMENTE an fechal 3 -JU- 2008 N
PO acuiuo plenario. o
Los Realejag, a
ELSYCRETARIC

PR

HL1.- IDENTIFICACION DE LA TRAZA DEL CAUCE DEL BARRANCO.

La identificacion del trazado del cauce existente es el que se reﬂéja en el Plano 1-5.

111.2.- CONCRECION DE TRAZADO Y REG]MEN DE USOS ADSCRITOS AL
CAUCE RECTIFICADO. :

La concrecién del trazado provisional del cauce rectificado es la que se refleja en. el
Plano O-1B, conforme al dimensionado previo obtenido y que debera ser precisado por
el Proyccto de Urbanizacion con la cofonmdad del COI]SC_]O Insular de Aguas

El régimen de usos adscntos a] cauce rectificado se establece en. la DlSpOSlClO]I
Adicional Primera. :

111.3.- DEFINICION DEL DRENAJE DE PLUVIALES

La definicidén grafica de - la Red de P]uwales correglda conforme a los reparos
establecidos por el Consejo Insular de Agua es la que se refleja-en ¢l Plano O-5B y que
se describe en el apartado. VII-3.2 de la Memona de ordcnacmn

“En cuanto al régimen de uso’de la misma se estara a lo dlspuesto en la Disposicion
Adicional Segunda de las Ordenanzas.

1
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111.4.- ALMACENAMIENTO DE AGUA DE ABASTOS. -

P A B T

Conforme a lo descrito en el éparta’do VII-3.1A de T&" Me
Proyecto de Urbanizacion incorporara la previsién de una reserva de agua pag
en las condiones reguladas por la _Disposicion Adicional Tercera de las

111.5.- INDEPENDENCIA DE LA RED DE RIEGO RESPECTO DE LA RED DE
ABASTOS.

La independencia requerida se especifica de forma expres; en ¢l aparatado VIII-3.1 de
la Memoria de Ordenacion, de cara a mejor precisar el caracter separatlvo que se refleja
enlos Planos O-3Ay0-4. = i .

o ' T ke _
Sin embargo es necesario fonnular‘ljepar’o a’'la propuesta del Consejo Insular de Aguas
en cuanto a el objetivo pretendido de que' esta red se abastesca de la aguas depuradas.
Al respecto los técnicos que suscriben 1o ven ob]ecmn mayor a que ello se efectieenlo
que hace a la red independiente establecnda para e] riego-de lazona verde.

B . e Ry U S O e

Por el contrario no se consndera prudente que e riego domiciliar se abastezca de este
‘tipo de aguas habida cuenta de los: nesgos que ello puede implicar para la salud huiana, =~
ante un eventual accidente de contammacnon por via'de la depuracwn

1
i
!

r .
A .
E .
4
N .-z
Lot -
-
'_z

- LS

En el caso de que este criterio no'pueda prevalecer por razones se subordinacion al
* mejor criterio de los 6rganos ‘de decision, la instruccion al respecto debera ser emitida
de fonna expresa, eludiendo qmenes suscnben cua]qu:er rcsponsablhdad al respecto.

El presente reparo ha sido puesto en conocrmento de la Propledad qmen ha prestado la
conformidad pertmente A e . .

Al

15.6.- IDENTIFICACION DE LAS AFECC]ONES SOBRE CANALES DE
AGUA PREEX]STENTES ' ' : :
En el apartado VIII-3.5 de la Memona s¢ establccc el regxmcn de compat1b1hdad que
~ debe existir entre la ordenacion que. se propone yl los canales de agua preex1stentes de
los Beltranes y Perera. v

En el Plano 1-5 se reflejan los trazados. y en el Plano 0 3A la prewsmn del régimen de
compativilidad requerido. :

i L
¥

El carécter vinculante de esta. exngencna de compatlblhdad s€ estabiece en la DlSpOSlClOl‘l
Adicional Cuarta de las Ordenanzas -

Ill 7.- SERVIDUMBRES DER]VADAS DEL COLECTOR GENERAL DE LOS
REALEJOS Y SOBRE EL COLECT OR DE lMPULSlON DE LA ROMANT]CA

¢/ Los Llanos Seis N* 8 1° Piso Oficina 2 38003 Santa sz de Tenenfe T1922 88 24 81 Fax 922 59 56 71 Correo ) ]0
JdaSI@jdasI co . :




JDA & Asociados SL

[

En el apartado VIII-3.2 de la Memoria de Ordenacién se describen las relaciones de
concurrencia de las redes de saneamiento previstas' respecto de los colectores
comarcales de referericia y en el Plano O-5A se refleja graficamente los émbitos
afectados por las exigencias de compatibilidad requeridas.

E! caricter vinculante de esta exigencia de compatibilidad se establece ‘en la Disposicion
Adicional Cuarta de las Ordenanzas. :
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"Santa Cruz de Tenerife a 7 de julio de 2008

Fdo.
Javier Dominguez Anadoén.
Maria José Dominguez Pociello.
Sonia Veciana Bove.
Arquitectos
DILIGENCIA: £.1 s _ o
F‘ROWSTGNALMEEE;% expediento /broyecto - : )
POr3CLrto plenariy ehfecha .2 3.4, 208 L
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DILISENCIA: Este expediente / proyecto -
PROVISIGNALMENTE en fecha . 2.3.. IL!i 1008
por acuerdo plenario.

- Los Realgjos, a........ 2.3. l!}[ 008 .
ECRETARIO
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~ ANEXO1
RESOLUCION ADMINISTRATIVA DE REFORMA DEL HOTEL MARITIN
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: . Santa Cruz de Tenerife, a . 28de maye de 2008 \ \\ .
» n w L3 i - . . . i . - T ‘
a i N a ‘Negdo.: Establecimientos Hoteleros P
P 't - o - :
N Asunip: Autorizacidn definilive
!‘m:“'é. AT ]
RE.L. 0338017 — — -
SERVICIO ADMINISTRATIYO DE TURISMO O enerte Halelantagen GMBHA-Co. Ivettibons KG
Tetfono: 922 23 86 92/ 922 23 92.59 T L'j:"'l‘ﬁaffh;“ o :
Fax; 2399 22 . , R
i ; Camino © Biirgado, /n _ -
, :

LOS REALEJOS k:
TOMIGENCIA: Este expediente/ proyecto se aprobé
: AL , probg
PROVISIONALMENTE enfecha..2. 2. JIL. 10 ..., X
., Por acuerdo plenario. _ B
o LosRealejos,a.......2 3.L2008.

NQZE/ + Q) SECRETARIO
il |

38003 Senta Cruz de Tenerife

.
fa

Signatura: H-384.200

O

: I Consejero fnsular de Tuiismo y Planificacién def Excmo. Cabio |

-
1

By,

: sudar de Tenerfe b-
dictado con fecha 23 de mayo de 2008 la Sigui}ie.RESOlUCl()N: :
A "Visw inmnEia presentada con fecha 25° de marzo.de 2008 -por D.. Thomas Tacke,
: actuando en nombre y representacién de la entidad mercantl. YENERIFE HOTELANALGEN -
GMBHRCO 'INVESTITIONS KG,. por ‘e - que solicita por una’lado ¢l “otorgamiento de la
comespondiénte autorizacion definitiva de las cbras de reforma ejecutadas en las plantas 8 ala 18 .
! del Hote! Maritim, sito en el camino El Burgado, 1, término municipal de el Puerto de la Cruzy,’por .
' otro, la autorizacién definitiva tamibién, de las obras de adecuacion ﬁg‘:h‘s%ﬁliﬁﬁs 1.ala 7 del citado  °
inmueble para su redasiﬁqaciqh como Hotel Apartamentey,  ~« - ‘

L . - . . L . ' ;
RESULTANDO: Que el citado establecimiento cuenta con una autorizadién de apertura de
fecha 20 de noviembre de 1981, como Hotel de cuatro (4) estreflas y con una capacidad alojativa

de 875 plazas, distribuidas en 461 habitaciones, de la que 348 son dobles, 66 suites junior y 47

: sénclllas. i | ;II o | R - [ o | C . | : 3 ; o
T , RESULTANDO: Que con fecha 26 de julio de 2001, sé interesd ante la Consejeria de
) Turismo de! Gobierno de Cariarias, el otorgamiento de la correspondiente autorizacibn previa.par

b ejecucion del- proyecto de ~Modificacion del Proyecto de ejecucion de reforna del Hote -
‘aritim, para ransformario, €n parte, en Hotel Apanamento de cuatro estreflas”, consistente en ki
wansformacion de las plantas.una a siete del referido establecimiento, en hotel apariamento. 2 :

RESULTANDO: Que|con fecha 15 de julio de 2003, se -emite -por dicha Conséjestc
certificado por el que.se aca_;f‘édit:'; que han de entenderse estimatorios-los efectos juridicos ‘de b
ausencia de resolucidn expresa, ante la Gitada ‘solicitud de autorizadién previe. {

e Lot ' *. : . B o T -

RESULTANDO: Que con fecha .7 de septiembre de 2007, se concedié pory est
Corporacién Insular, de conformidad con lo establecido en ol articulo 24 de-la Ley 7/1995, dei6 0
abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias, Autorizacién Previa al Proyecto Basico de Reform
redactado por el Arquitecto D. Antonio ‘Mahas Rueda, visado por el Colegio Profesional el 23 ¢’
Junio de 2006 y con el m‘smg;ro‘:-de visado 071399, para realizar.obrasde reforma de las plantas 8
2 18. RS R

e e ————r v - ——
N

CONSIDERANDO: Que en ningGn momento de [a tramitacién del expediente de refor® -
ni por ke Administracion AutonSmica, ni por1a insutai, se ha Uegado a autorizar la aperiura de | .
ocho unidades-alojativas que segin el informe del Servicio Técnico existenen la planta 18, 1o @
supone un total de 16 plazas. S . S
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| DILIGENCIA: Este expediente/ proyecto seaprou:
. PROVISIONALMENTEenfecha...2'4 Jit. 2008
: por acuerdo plehario.

Los R]DS - IR 25

4 S RETARIO

CONSIDERANDO: Que en 1a referida Resolhgig
concedio la corespondiente Autorizacion Previa para ejecutar obras de refoiw
-1a 18 se incurrié en un efror, en e sentido de que en-1a’| parie expositiva. de
que el nimero de plazas con las que el Hotel quedaria-centig 7
obras, serfa el de 460, siendo asi que en el informe del Servicio Técnico emmdo al respecto, el
ngmero de plazas que se indicaba es el de 476, al indluir en esta cifra las 16 plazas de la 18° planla

CONSIDEIIANDO_: Que si bien en la declaracién anual de precios que viene formulando' la
entidad soficitante ante esta Administracion, @ nimero de plazas al gue hace mencion en ¢
correspondiente impreso normalizado es el de 922 plazas y no 898 plazas como figura en . la
instancia de 25 de marzo del actual, en el impreso oficial posterior que le ha venido s:endo
remitido sistemdticamente por la Administracién con competencias en la materia, tante el numero
de habitaciones como el de plazas, coinciden con el oficialmente autérizado inicialmenae, sin que .
en ningdn momento a lo largo ‘de los afios, se haya efectuado por la empresa explotadora a!gun
tipo de udmite tendente a mcrememau la capacidad alojativa del inmueble. ,

CONSIDERANDO: Quef ia citada cantidad de 922 plazas obedece a la consideracion por
parle de {2 empresa explotadara como dobles, de las habitaciones que en st momento fueron
autorizadas como sencillas, distribucitn inicial que tal y como se ha indicado, es fa que se recoge
en |a hoja oficial de precios que?se le entt‘ega por este Cabildo a la empresa-interésada.

CONSIDERANDO: Que con fecha 29 de abil de 2008, _pot el Servicio Técnico del Area’s se
han informado favorablemente las obras de réforia que se han ejecutado entre las plantas 8 a'la
18 ya que éstas se adecian a Ia Autorizacién Previa otorgada el pasado 7 de septiembre de 2007
existiendo un total de 476 plazas distribuidas en 237 habitaciones, constatindose igualmente, que
we las plamas 1 a la 7 del cnado establecimiento turistico existen un total de 284 plazas aiojatwas
distribuvidas en 142 apattamentos

CONSIDERANDO: Que tras la actvaciones efectuadas en el inmueble, el refendo
establecimiento Luristico en su ¢onjunio queda con un total de 760 plazas, desplosadas en 284 en
el Hotel Apartamento y 476 en el Holel, .frente a las 875 con las que comaba primitivamente .

CONSIDERANDO: Que con la ejecucion del proceso de renovacion, el numero de plazas
que por tanto se reducen en el complelo una vez deducidas las 16 plazas corrspondientes a los 8
apariamentos a la planta 18 que nunca fueron legalizados, es de 115.

CONSIDERANDO: Que la Ley 19/2003 de 14 de abril, por el que se aprueban las
Directrices de Ordenacion Genetal y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, preve
en su Directriz 19 12 renovacnon edificatoria de esablecimientos alojativos, como la que contempla
el presente supuesto. y '

: i ¥

Por todo ello vengo en: | :

-1) CONCEDER la autorizacidn definitiva a las obras de reforma ejecutadas en las plantas 8 3
la 18 del Hotel Maritim, COﬂfO‘me al Proyectn Bésico de Reforma, redactado poi el Arquitecto’D.
Antonio Maias Rueda, visado por el Colegio Profésional ef 23 dé junio de 2006 y con el ndmero
de visado 071399, quedando con un total 476 plazas alojativas, disuibuidas 237 habitaciones,
~nforme 2l siguiente detalle, 150 habitaciones dobles, 86 Suites junior y 1 Suite Real. _
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ESTUDIO PAISAJISTICO TRIDIMENSIONAL
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ESTUDIO PAISAJISTICO TRIDIMENSIONAL.

DILIGENGIA: Este expedien
A te/ proyecto se aprone
PROVISIGNALMENTE enfecha oo seaprone
por acuerdo plenaris..

Atendiendo a la subsanacion del reparo senalado por el Area de Medio Ambiente y
Paisaje del Cabildo, relativo a la udemanda de un “estudio paisajistico previo a la
ordenacién pormenorizada” se han reallzado cuatro simulaciones en tres dimensiones
de las edificaciones que se pretendcn implantar en la parcela de referencia,
localizandolas sobre otras tantas vistas de foto oblicuas, tomadas en direccién Sur-Norte
(tierra-mar) y otras dos en d11‘e«:cnoni Oeste-Este (Espacio Natural-parcela de referencia)
con el fin de evaluar visualmente los efectos paisajisticos previsibles, sobre y desde
Rambla de Castro. .

El resultado es desde nuestra opinion se considera satisfactorio por las siguientes
razones: - C : ‘ '
i
a) La relacion llenos-vacios de la parcela es lo suficientemente holgada como para
~permitir una adecuada den31dad arborea como elemento amortlguador de los

efectos del proceso constructwo

b) El impacto de las nuevas ed1ﬁcac1ones mejora. con51derablemente el de las
preexistentes, ayudando a elevar la cahdad media del conjunto

C e e L

¢) El efecto: favorable del gradlente de mmoracmn de alturas -edificatorias, a
medida en que la edlﬁcacwn se aproxuna al espacio natural se aprecia como una

solucién muy adecuada.

Por las razones expuestas se considera que la propuesta de ordenacién de desarrollo
prevista en lo que hace a la manzana de referenc:1a se.considera ADECUADA

R R e
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