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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL MUNICIPIO DE EL ROSARIO
PARA ELIMINAR EL USO TURISTICO EN APLICACION DE LA LEY 19/2003 DE 14 DE ABRIL POR
LA QUE SE APRUEBAN LAS DIRECTRICES DE GHDEHACI(TIN’GEHEHAL Y LAS DIRECTRICES DE
ORDENACION GENERAL Y LAS DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TURISMO DE CANARIAS.
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1. ANTECEDENTES L il L At AlOASY Murines S

e TPILEN,

El municipio de Ei Rosario cuenta en la actualidad con unas Normas Subsidiarias aprobadas
en el afc 1992, que siguen vigentes en este momento.

Superada la etapa de los 70 en que incluso la urbanizacion de Tabaiba llego a tener “interés
turistico nacional”, ta vocacion urbanistica de la zona evolucioné hacia la residencia vinculada ,
a a su cercania al Area Metropolitana Santa Cruz-La Laguna.

ol T -

Las Normas Municipales del 92 hacen una mera mencion al uso turistico, posibilitando en los
sectores urbanizables de la costa el uso indistinto residencial-turistico.

La preocupacidon que desde mediados de los 90 planteaba el descontrol de la oferta turistica,
obligo desde los diferentes escalones de la admmlstramnn autondmica, a planificar y legislar
con el anhelo de regular el proceso.

Iniciado & PIOT de Tenerife por el Cabildo Insular desde principios de los 90 finaliza su
andadura con sut aprobacion definitiva el 20 de Qctubre de 2002, reduciendo |a localizacion
turistica Insular a 10 Ambitos de Referencia Turistica, donde Unicamente se puede desarrollar
dicho uso en la isla.

A la par propone la elaboracion de un Plan Territorial Especial para precisar las condiciones
del desarrollo de |la actividad turistica, en el ambito de dichas zonas. -

En paralelo el Gobierno de Canarias a través de la Consejeria de Politica Territorial venia
desarrollando 1a nueva Ley del Suelo de Canarias 1/2000 , donde ya se hace extensiva la
preocupacion para controlar el crecimiento turistico y que culmina con la aprobacion de ia Ley
de Medidas Urgentes 6/2001 en materia de Ordenacion del Territorio y del Turismo de
Canarias que establecian una serie de disposiciones cautelares que permitieran el sosiego
necesario para la redaccion de las Directrices de Ordenacion.

Aprobada la Ley 19/2003 de las Directrices de. Ordenacién det Turismo de Canarias se
reforzaban finalmente los instrumentos administrativos y legislativos para controlar el
desarrollo turistico con especial énfasis en la moderacion del crecimiento turistico.

El Plan Territorial Especial de Ordenacién de.Turismo redactado por el Cabildo Insular en
desarrollo del PIOT y de las Directrices, con Aprobacion Definitiva, aleja la posibilidad de
realizar uso turistico en el municipio de El Rosario, que queda (nicamente restringido al
turismo rural que pueda desarrollarse én la zona, introduciéndose en el texto refundido la
posibilidad de poder consolidar “hotel de ciudad” en la categoria de 3,4 0'5 estrellas.

|
5
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El presente documento tiene Aprobacion Inicfal del pleno de la Corporacién Municipal de 16 de
Diciembre del 2004 y Aprobacion Provisional de 15 de Abril del 2005.

Comoquiera que de los Informes Sectoriales del Cabildo de Tenerife y de la Consejeria de;
Turismo y Transporte del Gobierno de’ Canarias, asi como de la propia Ponencia Téecnica, se
planted hacer algunas “aclaraciones” acerca de las instalaciones turisticas existentes y del
turismo rural, se propone en el presente Texto Refundido aclarar dicha actividad turistica, .
dentro del marco general de prohibir dicho uso en el Municipio.
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2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD !

%
El Municipio de El Rosario carece de plazas turisticas hotéléras

1
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costeras y su vocacion urbanistica gira entorno al papel que tiene que jugar dentro de las .

zonas residenciales del Area Metropolitana.

Unicamente y segin obra en el registro de infraestructuras turisticas de la Consejeria de
Turismo existen en el Municipio 2 pequerias instalaciones hoteleras situadas en la Carretera
de La Esperanza, asi

- Un establecimiento hotelero, modalidad hotel, categoria 1% con capacidad para 14 plazas
alojativas. -

- Un establecimiento hotelero, modalidad pension categoria 2% con capacidad para 7
plazas alojativas.

A su vez esta localizada una vivienda de turismo rural con capacidad para 7 plazas alojativs y
estan en tramite diversas viviendas de turismo rural.

La Ley 19/2003 de Directrices en su Disposicion Adicional Cuarta desclasifica aquellos
terrenos clasificados como suelo urbanizable o apto para urbanizar con destino total o
parcialmente turistico que no cuenten con Plan Parcial aprobado definitivamente, obligando a
los municipios de las islas a formalizar administrativamente dicha disposicion.

En aplicacion de dicho mandato, y dado que también el PIOT de Tenerife prohibe el uso
turistico a nivel municipal salvo las excepciones mencionadas, se plante la presenie
Modificacion Puntual de ias Normas Subsidiarias Municipales vigentes, para eliminar el uso
turistico convencional en el municipio de El Rosario.

Su conveniencia también se deriva de la necesidad de aclarar el panorama juridico-
urbanistico, que pudiera distorsionar el proceso de tramitacion de la Revision del Plan General
de Ordenacion, actualmente en redaccion. » |

3. FUNDAMENTOS JURIDICOS. .

El entramado legislativo existente y los diferentes niveles de la planificacion territorial,
establecen una serie de instrumentos juridicos, que posibilitan la presente Modificacién
Puntual de las Normas Subsidiarias. ‘

La Disposicién Transitoria Segunda, Epigrafe 5, de la LOTENC 1/2000, establece que "en
tanto se produce la adaptacion del planeamiento, seran admisibles las revisiones parciales y
modificaciones puntuales de las Normas Subsidiarias Municipales y de los restantes
instrumentos de planeamiento, vigentes a la entrada en vigor del presente texto refundido,
siempre que tales revisiones y modificaciones sean no sustanciales -respecto del Modelo
Territorial fifado en dicho planeamiento y se acredite expresamente el interés publico, asi
como su conveniencia y oportunidad”. '

Nos encontramos en El Rosario en la situacion descrita en el anterior precepto, dado que el
uso turistico carece de peso especifico en su Modelo Territorial, siendo su gliminacion una
modificaciéon no sustancial, deviniendo su convivencia y oportunidad del mandato expreso de
la Ley de Directrices y del propio PIOT de Tenerife y que recientemente con la Apmbacmn
Definitiva del Plan Territorial Especial de la Actividad Turistica de Tenerife ha quedado
perfectamente delimitada dicha actividad dentro del marco insular.
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La Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 19/2003 de Directrices en-su Epigrafe 4,
establece asi mismo que “hasta la plena adaptacién de los-instrumentos de ordenacion insular
y general, se permitiran justificadamente, las modificaciones y revisiones que fengan por
objeto fa adaptacion parcial de sus determinaciones”.

Lo deja a expensas de cumplimentarse el plazo de adaptacion previsto para el planeamiento

general, gue como bien sabemos se ha ampliado por La Consejeria de Politica Territorial

hasta finales de 2006.

La propuesta ge Modificacidn Puntual de L.as Normas Subsidiarias de El Rosario para eliminar
el uso turistico del Municipio, dispone de fundamento juridico para su tramitacion, no
revistiendo en cualquier caso caracter sustancial, dado que la vocacion del Municipio es
netamente residencial.

4. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y EL INTE'_RI'ES PUBLICO DE LA MODIFICACION.

- Tanto la Ley de Medidas Urgentes 6/2001 como la posterior Ley 19/2003 de Directrices de
Ordenacion General y Directrices de Ordenacién del Turismo de Canarias, tiene por
objetivo principal contener el crecimiento y proceder a la ordenacién de la actividad
turistica del Archipiélago, dado su importancia y su peso relativo en la economia canaria.

- Se pretende con dicho instrumento tender hacia un “desarrollo sostenible” de dicha
actividad enmarcada dentro de un proceso de proteccion y potenciacion de los recursos
naturales, culturales y sociales y también socialmente mas equilibrado y justo.

- En dicho sentido la propia Ley 19/2003 “prima” aquelias iniciativas que reduzcan las camas
turisticas de cara a atemperar el crecimiento turistico.

- Bajo a dicho contexto la actual propuesta de eliminar el uso turistico convencional (hotelero

— extrahotelero) del Municipio de El Rosario presenta un claro interés publico, en cuanto

contribuye claramente a bajar la presion urbanistica sobre la ocupacion turistica del litoral
asi como reducir la desmesurada nferta turistica, permitiendo maximizar la ocupacion
turistica de otras zonas de la isla dondé el PIOT permlte expresamente en los ambitos de

referencia turistica dicha actividad.

5. ACLARACION DE LOS APARTADOS DE LA MEMORIA Y NORMATIVA DE LAS NNSS
QUE SE MODIFICAN.

- Actualmente sigue vigente las NNSS Municipales de El Rosario de 1992, que hace aigunas
referencias "genéricas” al uso turistico, asi:

a) En la Memoria de Ordenacion.

Para el Sector SAU 2 51 Los Varaderos (F’ag 22 y 23) proponte el uso mixto Residencial —

Turistico.
Debe entenderse que sblo se posibilita el uso residencial.

Para el Sector SAU 2 S2 Costanera (Pag. 23) propone asimismo el uso mixto Residencial
— Turistico.

Debe entenderse que sblo se pasibilita el uso resndenclal do para hacer constar qae catos plo’ % .
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/ Las referencias aparecen en el Capitulo Il de Condiciones Particulares de los diferentes
Sectores de Suelo Apto para Urbanizar, asi:

Sector Tabaiba. (SAU 1 -51)

Posibilita en el art. 136 Ep. 3° el uso mixto residencial — turistico. /
Debe entenderse que s6lo se posibilita el uso residencial.

Sector Costa Caricia (SAU 1 - S2) /

Posibilita en el art. 143 Ep. 7° el uso mixto residencial — turistico!
Debe entenderse que sdlo se posibilita el uso residencial.

Rk

Sectores “Exnovo’” de Uso Residencial — Turistico.

L 4

Afecta al Sector de El Varadero y Costanera posibilitandose en el art. 149 Ep. 5° el uso
mixto residencial y turistico. Debe entenderse que solo de posibilita el uso residencial.

6. EXCEPCIONES AL USO TURISTICO.

Una vez aclarado que el Uso Turistico “Convencional” queda expresamente prohibido en el
TM de El Rosario, las anicas “posibilidades” turisticas que quedan para el ambito del Municipio
derivan Unicamente de la Aplicacion de las determinaciones del Plan Territorial Especial de
Ordenacién de la Actividad Turistica de Tenerife, recientemente aprobado definitivamente por
la COTMAT y pendiente de publicar su Texto Refundido.

e T s ST A —mmmm*n!ﬁmﬂmmm1 Mmm 5'5""‘"'*'— LT gl e P T Ny

Dichas posibilidades quedan restringidas a las siguientes:

- Se mantienen las dos pequefias instalaciones turisticas hoteleras existentes y
localizadas, que se localizan en la Carretera de la Esperanza.
?I' - . .
- Se posibilita el desarrolto dei Turismo Rural en aplicacién del Decreto de referencia, tanto
las existentes, como las que estd en tramitacién o las nuevas en aplicacion def
PTEOATT.

"

- Se posibilita asimismo el "Hotel Cludad” de 3.4 6 5 estrellas en desarrollo asimismo del
PTEOATT. :

=

El Plan General de Ordenacion de El Rosario en Revision debera recoger dichas previsiones
en sus Ordenanzas.

G - MR e ey i PRGN TIT g TR md TN ¢ AT o = .

S/C de Tenerife Junio 2005

N
) w_ﬂ—g— .I ﬂf?

Estudio Luengo S.L. A
Fdo.: A'hEFtﬂ LUE‘”QD BBFF%LDH nde prere hzeer Cofistain gue ceius H{H

1L capeifin
I ﬂl’.‘.irnmu,,n!ng FigerT it apyob ados ﬂ"lzl;ﬁ‘ ﬁc?-
L . :
o DAED e o LB
glﬂﬂﬂfiﬂr d nr )q 4. SEL ltE!r!:!l.ﬂ’-U-—-ma..,_\ o % '
- h‘ 7

- __,1: 1&*~r-‘-lr;-,;.r-.£-.w:d;;gbé.Ff,.:;,u_j:,:-,é‘.*'" : : - .._‘-'hJu :H'“ At mfxﬁlﬂ&qgﬁr; Ry :- _g'.i!h.ﬁ# = if*f R et e i 2. 'a: : ; '-._:_: _J#:‘: v
A3 . A B . o
Kﬂ[{:qﬂuij -frll ‘ }.(f"# A.{'[i:-{l‘ ﬁ;’{"jfi_‘ff} f’"fﬂ.ﬂ:.{ IR e
I r"“f// - -

-—— . ——

-
L} . . I . .




. - .
- ".. - -y ; d
-
' 1
A ? L
- - ] - -
S EHTIMHHC “_.-. h_;_ $.0 ! , 10 wenny
¥ - .= * = ._-.1- ihe TIPS iy "'-3"-".-' e N T - ) = ] - . L S¥ e ’ - 1
n T -.'\-_""dd: - ."-._ L .Jé- ST ) atoTer AR o --‘H' P . . N - i E: ﬁ‘ VN om mma u ] q'|‘: ' a
¥ IS L LU - WS e - ST -
l%t
4
)
*

o

*a .

7. ANEXOS *

INFORME CABILDO DE TENERIFE
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Asunto: Modificacitn NE?HBJS 5 ub.;‘; n:fmns
para efiminar ef uso fistico.
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B REGISTRO GENERAL
IN.2ENTRADA
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FIMCe 1

El Sr. Consejero Insular del Area de Planificacion, Turasmm ‘Cooperacion
Municipal y Vivienda, dicto, el dia 16 de mayr:u corriente, laﬁmgmente resu!ucamn

“Con fecha 30 de marzo de 2005 tuvo entrada en el Registro General de
este Cabildo Insular un ejemplar de la Modificacion de las Nofmas: Submdnanas
de El Rosario para eliminar el uso turistico, promovida por el Ayuntamentﬂ de El
Rosario y redactada por Estudio Luengo, S.L. El presente documento se encuentra
aprobado inicialmente por el Ayuntamiento Pienn en sesion: nrdmana celebrada el

dia 16 de diciembre de 2004, FRNN
En consecuencia RESUELVO‘en'iit'ir-el- siguiente informe:
1. Objeto y ambito de la p"reser‘lte Modificacion de Plan General

El ambito ae la presente MDdIfIC&CIDﬂ abarca todo el término municipal
y tiene por cbjeto suprimir el USO iUFISt!CD de forma genérica en el Conjunto de las
Normas Subsidiarias. La razon arguida en‘la Memoria viene dada por la aplicacién
de la Dispesicion Adicional Cuarta de’la'Ley 19/2003, de 14 de abril,.por la que se
aprueban las Directrices de Drdenamnn General y del Turismo de Canarias, por la -
cuél Se reclasifican como suelo urbanizable no sectorizado de todos aquelles
sue!as urbanizables o aptos para urbanizar cuyo destino sea total ¢ parcialmente
UIFIStICD y que no tengan plan parciat aprobado. Asi mismo, afladen que tanto en
el/m&delﬂ del Plan Insular de Tenerife comoe en el del Plan Terntanal Turistico de
Tiengrife en el municipio de El Rosario no se dan las condrcmnes ‘adecuadas para

s'{e;rhs'mpmrte de la actividad tur;snca almjatwa

g 2. Objeto y alcance del presente informe

S Segun consta en el oficio de ‘remision, el Ayuntamiento de E! Rosario
SE lta informe al Cabildo. En base al -acuerdo .adoptado por-la Comision de
S GoBierno de esta Corporacion Insular en su sesion del 9 de octubre de 2000, este

| 1r?fprme se entiende como el unico institucional sobre-la presente Modificacion,
-eﬁ:}glendmse en &l todas las consideraciones que snbre el documento procedan

desde cualesquiera de ias cmmpetenmas insulares afectadas.
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Las modificaciones propuestas inciden sobre el mmdelm turistico que se
- establece en el Plan territerial Turistico de Tenerife elabaradm de acuerdo con !a

mtada Ley de Directrices y el propm PIOT.

MR 3. Adecuacion de la- Modificacion al Plan Territorial Especial de
Ordenacmn Turistica de Tenerife - -1 -
s El Plan Territorial Especial de Ordenacion Turistica de Tenerife de_

acuerdm ccn el Plan Insular de Ordenacmn de Tenerife no contempla en el
mUﬁIG!DID de El Rmsarm ningunar Zoha Turlsttca (Ambitos de Referencia Turistico |

F .




en e PIOT), sin embargo, elio no significa- que- no puedan allouzers

odalidades turisticas especificas como el turismo rural, turismo en lefl%%?lﬂ.' o2
catalogadas situadas en suele urbano, etc. No obstante, la -adm|5|bt_hdlaq_@$_-;ﬂ_m .-
estos usos turisticos es competencia estrictamente _r_numcupai por lo que, d_gsde ‘1a_ x
optica insular, no hapria nada que qugtar siempre que se ]US’[ifiCE;Erl
expresamente las razones de’ interésr‘ publico por las. que conviene proni ”i
cualquier modalidad turistica en la totalidad del termino -munjclpali Asi mismo, a
tratarse de una adaptacion del planeamiento municipal. vigente_a fa Ley de

. . . - b e . . i o " - . UE
Directrices deberian 1dentlf;carse_ Jlas determinaciones _de dlf_‘:hD Eligneamnenta q
se ven afectadas por tal adaptacion. ot -

Consecuentemente,. con 1as observaciones I]bue;:-;t_ag t_:ie_ manifiesto, se
informa. favorablemente la Modificacion de la Nnrmaerubsmi'[a,rj_as. de EI Rosario

para. eliminar el uso turistico.” - . o

Lo que comunico a Vd. para su conocimiento y. efectos.

LA JEFA DEL SERVICIO, - -
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Conaejeria de Twrismo
Direccidn General
de Infraegmuctura Turfstica .
M _ ~ . ‘ .
| . CONSEJERIA DE MEDIO ANEBIENTE
Gablrrto de Canartis - ‘ Y OQRDENACION TERRITORIAL. i
Wm‘“‘""“ DIRECCION GENERAL ORDENACION DEL TERRITORIO X
-~ REGISTRO AUXILIAR SERVICIO APOYO COTMAC OCGIDENTAL. -
07 JUN. 2005 X smm CRUZ DE TENERIFE
M_MT-— | = Santa Crnuz de Tenerife a 6 de junic de 2005,

v TS50 6_2?. '},— Hom! O - ®
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Asunto: Punto 8° Ponengia Técnica de uamems Modifcamén Puntual de las NN.SS. de €I
Rosario. .

Siguienda instrucciones del ime. Sr. Director General de Infraestructura Turistica se ha pro- I S |
cedido por este Servicia al'analisls del documento de referencla, deésde la inclc!encta en Ias ' ‘
previslones turisticas, emitiéndose el sigulente informe:

r o

1.- DOCUMENTO ANALIZADO

Expediente de la Modificacion Puntual de Ia;a Nomas Subsidiarias de &| Rosario pars la-eli- ;
minacidn del uso turlstico, remitido desde el Servicio de Apoyo a la COTMAC Occidental, *
con entrada ef este Centro Diractivo &l 3 da Junm de 2005.. ' -

En dicho expediente se incluye una copla del documento de la Mcn:hﬁcamé-n aprobado pmw-
sianaimente el 15 de abril de 2005, al que acompalia un Anexo aclaratario y de justificacion
de [a necesidad y &l interés publico dﬁ la Mudiﬂcamdn careciendo dicho. Anem de drhganc:a
de aprobacién. e

2.- OBJETQ DE LA MQDIFICACION

Segdn se desprende del decumento so prevé la eliminacidn de las vigentes Normas Substdi-

rias Municipales de los usos furisticos comunmente denominados "convencionales”, mate- __
niéndose exglusivarments ef uso dg tudsmo rural en &l dmbito municipal, con el fin de B
adecuarse 1as determinaciones de 1a Ley 18/2003, por fa que se"aprusban Jas Directrices de- :
Ordenacion General y del Tunsmn de Cananas *

La eliminacidn tendrla como GEHSEGU&HCIEI,, segl_.m se _e‘slﬁblec&,en el documenta’:
o - . 'I . - w -
a)“Enla Msmurfn de Ordénacién. 3y
Para el Scetor SAUZ 51 Los Varaderss (Plg.. 22 y 23) se proporne un uso mixio Resrdenna!—
Turstico. _ . 4?_“ B
/ - o e ks

e

- Anam aclaratorio a la apmbamén imicial.

- Piata do (o3 Domchoy Humanns Bin
“ % a : . Edificks o Barvic/es Mulliples, 6%
e _ - 95003 Las Paiman 89 Gren Caaara

C/Bowza -1, atfrera pfsnta’
Edificio Duqus Santa Blanas
38001 Santa Qruz do Tenedfe Pagine S da 2

. . .
r . .
[ 3
Lt - .
L
] -

Teen 000 ARA TAA P BIR WA T84 Tha 822 26 93 50




L | !

-
Ir
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Debe entenderse gue sdlo se posibifita ef uso residencial.
Para ef Secror SAU2 §2 Cosianera (Pdp 23) 5¢ propone. tamblén un wso mixto Residencial-
Turistico. Se debe entender que 5616 se posibilita el wso residencial

b Enla Normattva Urbanlitica, . : X
Las referencias aparecen en el Capitddo Il de Condiciones Far:rmufnre: de los diferentes .S‘ecm-
res de Suclo Apto parg wbanizay, asi:
Seclor Tahotha (SAU 1-Si}
Posibilita el artlculo 136 Ep. 3° el use mixto Residencial-Tisristico.
Dabe entenderse que s6lo s¢ pasibilita o ujﬂ residencial.
Sector Costa Caricla ($AU 1-82). '
Posibilita en ol artiesdo 143 Ep, 7° el uso inlito Reridenciniw?wﬁiicn
Debs entenderse gue salo se-pesibilita el siso residengiol
Sectores “Ex Nove” de Uso Rzsidencial- T’n‘rﬂ'ﬁm
Afecia al Sector de El Voradera y. Ca.':mnera p::rnﬁ:mrindu:e en el ar'-m:r.r!n !#9 Ep. 5 el uso mix-
io Residencial-Turistico, -
Debe entenderse que .h:i!ﬁr 5e pﬂ:.'fba‘f ita el wse rana'cncraf ¥
Coes T
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3.- OBSERVAGIONES DESDEEL PUN}& DE VISTA TURISTICO

3.1,- No se formuian objeciones desde af punto’de vista turistico, sin perjuicio de la reserva
formulada en las conclusionss del informe de la Direccién General de Ordenacion del Tem-
tario de 03/06/05, en cuanto a que esla pEﬂdentE de apmbamdn el Anexn al dowmentn
aprabado provisionalmerde. R

£
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3.2.- Ha de advertirse, na obstante, que tal y comb e planiea la Modificaclén, salvo los es-
tablecimientes de turisma rural, quedarfan en situcion de fuera.de urdenamén Ios establedt-
mientos alojatives autorizados en el Municipau i

- Un establecimients hotelsro, modalidad hnlel categurfa 1*, con capacrdad para 14 plazas
alojativas.

« Un establacimiento hotelero, modalidad penaiﬂm catagaria 2%, con capamdad para 7 pla-
zas alojativas,

» ‘Una vivienda turistica, con capacidaﬁ nara 7 plazas EllleEti"u‘ﬁE
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EL JEFE DE SERVICIO DE INFRAESTRUCTURA TURISTICA
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