Plan para la modernizacion,
mejora e incremento
de la competitividad de
Puerto del Carmen



El modelo turistico que se ha estado desarrollando en Canarias, basado principalmente en ofertar la calidez de su clima subtropical y la belleza de sus playas como principales
atractivos para los visitantes, ha provocado que en la actualidad el setenta y cinco por ciento de la oferta turistica tenga al sol y la playa como grandes protagonistas.
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|.I_MARCO DE ACTUACION

El presente documento se elabora a partir de los contenidos extraidos de la actividad que se ha estado de-
sarrollando en el marco de la redaccion del Plan Especial de Rehabilitaciéon Urbana de Puerto del Carmen,
con el fin estratégico, conferido al amparo de la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia
de ordenacion territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacion del turismo, de desarrollar con ur-
gencia acciones que reactiven la actividad econémica y contribuyan a acelerar el impulso de la modernizacion

y mejora del espacio turistico.

En este contexto, y al amparo de la citada ley, se hace necesaria la formulacion de un Documento, capaz de
articular los diferentes estudios que se han venido desarrollando en el contexto del Plan Especial de Re-
habilitacion Urbana, en materias como la diagnosis de la problematica del ambito de actuacion, movilidad,
estrategia comercial, andlisis de los establecimientos turisticos-alojativos, definicion de un nuevo modelo
turistico, imagen de marca del destino, etc. Ambos instrumentos, en suma, configuran una doble estrategia
basada, por una parte, en la oportunidad y necesidad de actuar a partir de la coherencia de las iniciativas de
inminente desarrollo recogidas en el mismo y fundamentadas en la instrumentacién que viene amparada por
la Ley 6/2009 y, por otra, las que resulten de los instrumentos derivados de la legislacion inicialmente aplica-
da, DL 1/2000 y Ley de Directrices, cuya légica de resultados sera mas dilatada en el tiempo, pero también

complementaria a la anterior.

Teniendo en cuenta este escenario, la redaccion del presente Documento para la modernizacién, mejora e in-
cremento de la competitividad de Puerto del Carmen surge de la necesidad de establecer un orden de prio-
ridades en las intervenciones futuras, coherentes con la estrategia de transformacion del modelo del espacio
turistico, recogido en el Plan especial de Rehabilitacion urbana (en redaccion), que determine los criterios de
diseno de las intervenciones y nuevos proyectos propuestos. Es el momento de formalizar los criterios de
intervencion establecidos en las Directrices de Ordenacion de Turismo, aprobadas por la ley 19/2003, de 14
de abril,y en la ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes de ordenacion territorial para la dinamizacién
sectorial y la ordenacion del turismo. Estos criterios establecen como base fundamental la renovacion del
espacio turistico basandose en un proceso de transformaciones que afecten de forma unitaria:

Directriz 3. Criterios (NAD)

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

b) El fomento de la renovacion y sustitucion de la planta alojativa inadecuada y la regeneracién de la ciudad turistica degrada-
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¢) La primacia de la calidad sobre el crecimiento cuantitativo y la orientacion de la actividad turistica hacia los sectores mds
rentables, que comprometen el incremento de la productividad por gasto, especializacién y duracién de la estancia, asi como la

creacién de una oferta multitemdtica diversa y amplia.

Activar un nuevo modelo requiere ideas innovadoras que doten a la Ciudad Turistica existente de espacios
de calidad, habitables, polifuncionales y variados, que generen atraccion y necesidad de ser explorados, ofer-

tando nuevas experiencias al visitante.

Para dotar a la Ciudad Turistica una nueva imagen atractiva y mas amable se destaca la importancia de trans-
formar la actual red viaria, articulando sus necesidades funcionales con la creacion de ambitos capaces de
trasmitir sensaciones agradables vinculadas al disfrute de los espacios libres, como las plazas y los parques,y

de los recorridos urbanos en forma de paseos o de practicas deportivas.

Teniendo en cuenta este contexto, en el que se van a desarrollar numerosos proyectos, que permitiran una
profunda transformacion de la ciudad turistica de Puerto del Carmen, el presente Documento debe priorizar
tanto las necesidades de intervencién, como velar por la integracion, articulacion y coherencia de sus actua-

ciones en plena correspondencia con los objetivos vinculados al modelo turistico elegido.

Asimismo, los proyectos que se desarrollen deben tener en comun los criterios de intervencion planteados
en el Plan especial de Rehabilitacion Urbana de Puerto del Carmen (en tramitacion). Resulta fundamental
la coordinacién de éstos para que en su conjunto aporten una imagen unitaria, coherente y adaptada a las
caracteristicas del entorno, estableciendo criterios de diseno y ordenacion en relacion a mobiliario urbano,
materiales, carteleria y senalética, asi como, a la eliminacion de elementos innecesarios o inadecuados que
invadan la via publica, reorganizando y limitando, a su vez, la presencia del automovil y aumentando notable-

mente la presencia de vegetacion.

Se valorara la importancia de las diferentes intervenciones y se repartiran de forma coherente, tanto fisica
como temporalmente, estableciendo prioridades entre los proyectos para que los primeros en realizarse
sean los que estimulen mas a los agentes implicados en el espacio privado, provocando una continua sinergia

que fomente la renovacién y rehabilitacién, para adaptarse al nuevo modelo de Ciudad Turistica.

Se trata de investigar, rehabilitar, renovar, equipar, vincular y proporcionar nuevos focos de actividad que
contribuyan a transformar el tejido urbano actual en un espacio abierto, continuo y fluido. Una nueva Ciudad

Turistica volcada al exterior y con marca, identidad y configuracion propia.
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AMBITOS TURISTICOS

En 1997 se conoci6 el primer borrador del Libro Blanco del Turismo Canario del siglo XXI, que establece
que el producto hegemonico del turismo canario ha llegado a su madurez y entra en una fase de agotamiento
con riesgo de conducir a una crisis de viabilidad y rentabilidad. Entre otras estrategias y actuaciones, propo-
ne, en relacion con la condicion urbana de la oferta turistica, planes de rehabilitacion y uso del patrimonio
disponible, plan de reestructuracion y mejora de la planta alojativa y otras actuaciones de reordenacion de
la oferta, entre ellas el desarrollo de normas que fijen parametros de saturacién para evitar la superacion de

la capacidad de carga territorial de las areas turisticas.

Otro precedente importante fue la iniciativa de la Consejeria de Turismo y Transportes del Gobierno de
Canarias de redactar el Proyecto de Decreto por el que se han de regular los estandares relativos a la ur-
banizacion turistica de 1999. En el borrador de este Proyecto de Decreto se propone la regulacion de las
condiciones de calidad del espacio turistico y de los productos mediante normas y estandares de densidad

de alojamiento, de equipamiento, de espacios libres, de infraestructuras y servicios.

LA EXPERIENCIA INTERNACIONALY ESPANOLA.

En la bibliografia general sobre el turismo se ha generalizado, en la Ultima década, la preocupacion por el
agotamiento del modelo y la necesidad de regeneracion de las areas saturadas. En la década precedente se
conocieron muy contadas propuestas de intervencion sobre esta situacion, sin embargo ya el Plan Funcional
de Turismo del Estado de Hawai, aprobado en 1984, incorporaba no solo una preocupacion, sino la progra-
macion articulada y sistematica de las acciones que hoy, década y media después, empiezan a tenerse gene-

ralmente por necesarias:

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

* Politicas de recualificacion de areas preexistentes, incluso mediante la aplicacion de fondos a su re
equipamiento, y la adquisicion publica de suelo para parques y espacios libres.

* Dotacién de infraestructuras y servicios urbanos, regulando su financiacién entre recursos publicos
y empresariales privados.

* Asegurar espacios publicos al servicio de los hoteles y complejos turisticos.

* Asegurar la planificacion urbana de todo destino turistico y de sus equipamientos y fomentar las

actividades de los visitantes.
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En Europa es a partir de 1990 cuando se formula la reordenacion y rehabilitacion de nucleos turisticos como
una estrategia sistematica y sobre todo con una referencia explicita a sus contenidos urbanisticos y ambien-

tales como linea de actuacion principal.

Es éste el momento en que el sector publico asume protagonismo emprendedor, articulando la gestion y
desarrollando acciones publicas. En Holanda, Scheveningen es un ejemplo muy temprano y significativo de
regeneracion de un nucleo en declive que se inicio ya a finales de los anos 60 con acciones de las autoridades

publicas.

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

En Espana, las primeras decisiones operativas se produjeron en Baleares, su actividad legislativa fue la primera
en Espana que asumid que la densidad territorial ha de ser el principal parametro de calidad y adecuacién
ambiental de la oferta turistica creando mecanismos para incentivar la reconversion de establecimientos

hoteleros obsoletos.

A principios de los noventa se inician actuaciones significativas de regeneracion de la oferta turistica en la
Costa Brava catalana, adoptando como objetivo basico la reconversién de la oferta orientada por el modelo
de alojamiento masivo, sustituyendo “cantidad por calidad”. Para ello promueven las actuaciones de renova-
cién preferentemente a las de nueva construccion, protegen y recuperan el entorno de los nucleos turisticos,
emprenden operaciones de adaptacién de las estructuras urbanas al turismo residencial, reduciendo alturas

y densidades de edificacion, etc.

Los planes de Excelencia Turistica, referidos a la regeneracion de los destinos maduros, programaron actua-
ciones de mejora ambiental y paisajistica, equipamiento y espacios libres, infraestructuras y servicios urbanos,
diversificacion y cualificacion de la oferta turistica, formacion profesional y gestion empresarial.

En lo que se refiere a la regeneracion de nicleos turisticos maduros, el Plan Integral de Calidad del Turismo
Espanol (PICTE) asume como objetivo fundamental la calidad, cuyos objetivos asociados son la desconcen-
tracion geografica de la demanda, la diversificacion de la oferta, la implantacion de modelos de desarrollo
sostenible, la creacion de empleo nuevo y mas cualificado en el sector y el incremento de la rentabilidad

turistica.

La actuacion publica normativa mas innovadora en el actual panorama espanol de la politica turistica esta

contenida en la Ley 1/1999 de 24 de Marzo de la Comunidad Autonoma de las Islas Baleares que desincentiva
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la cantidad, optando por la mejora de la calidad de lo ya existente y regulando la modernizacion permanente
de los alojamientos turisticos con el objetivo de que la oferta no actualizada desaparezca del mercado e in-
siste también en la incompatibilidad espacial del uso de alojamiento turistico con el residencial.

Su contenido mas innovador, que se ha difundido ampliamente bajo la idea genérica y la expresidon de “mora-

toria turistica”, es el estricto condicionamiento de autorizacion de establecimientos de alojamiento turistico

a la baja definitiva de otros establecimientos en la misma isla.

WEST 8

Reforma de la Playa de Palma.

Mallorca, 2009.

Se busca *“una revalorizacion integral de la zona, capaz de impulsar un nuevo ciclo de innovacion, prosperidad y sostenibilidad con vision de
futuro”.

Se ha puesto de acuerdo la iniciativa publica-privada con la idea de reformar un espacio de 1.000 hectareas con 40.000 plazas turisticas.
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DE LA ESTRATEGIA

La estrategia institucional emprendida conjuntamente por el Gobierno de Canarias y el Ayuntamiento de
Tias contempla como figura idonea para gestionar, de manera inmediata, los espacios relacionados con la re-

habilitacion urbana de Puerto del Carmen, la redaccion del Plan para la modernizacién, mejora e incremento

de la competitividad de Puerto del Carmen. La eleccion de esta figura viene avalada por la puesta en vigor
de las directrices de ordenacién de Turismo de Canarias y la ley 6/2009, de Medidas Urgentes en materia de

ordenacién territorial para la dinamizacion sectorial y la ordenacion del turismo.

Con respecto a su contenido y organizacion, el Plan se ha elaborado con la finalidad de definir el mode-
lo turistico del destino y ofrecer cobertura a las actuaciones, publicas y privadas, relativas a proyectos de
sustitucion, de rehabilitacion de la planta alojativa o de la infraestructura turistica, y a los de remodelacion

urbanistica incluidos en el presente documento.

En cumplimiento de la Directriz 21 de la Ley 19/2003 de Directrices de Ordenacion General y de Ordena-
cion de Turismo de Canarias y del articulo 15 de la ley 6/2009, de Medidas Urgentes en materia de ordena-
cién territorial para la dinamizacién sectorial y la ordenacién del turismo, se desarrolla el presente Docu-
mento para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Puerto del Carmen como marco
integrado, organizativo , de planificacion y ejecutivo, y con caracter complementario con el Plan Especial de

Rehabilitacion de Puerto del Carmen en redaccion.

En la elaboracion del presente Documento se integran los objetivos que desarrollan cada uno de los epigra-
fes enunciados a continuacion y que en conjunto permiten organizar un programa de actuaciones integrado
del ambito de intervencion con el objetivo central de promover una verdadera renovacion y recualificacion

de este nlcleo turistico. Los apartados que desarrollan los objetivos y su organizacion son:

* Definicion del Modelo turistico.

* Programa de actuaciones de rehabilitacion, acondicionamiento y organizacion del espacio publico.
* Acciones especificas de sustitucion o rehabilitacion en el espacio privado.

* Programa de implantacion de la Calidad en los servicios publicos y establecimientos privados.

* Plan de marketing y comunicacion.

* Definicion de una identidad como destino.
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Puerto del Carmen se sitla en la zona costera del municipio, desarrollandose en una franja de terreno a lo
largo de las playas de Matagorda, Los Pocillos, Playa Blanca y el Risco de la Tinosa. Sus limites vienen definidos
por:la carretera de Las Playas al Este, el mar al Sur,laTinosa y ¢/ Reina Sofia al Oeste y la carretera de circun-
valacion al Norte. Fuera de esta delimitacion quedan el Sector 5T, (Campo de Golf) y los Sistemas Generales

previstos de Parque Urbano, equipamiento de ocio y comercial.

Es la primera zona turistica de Lanzarote; en ella comenzé el desarrollo turistico de la isla a principios de los
setenta. El nicleo original lo componen la zona de El Puerto y la Urbanizacion Playa Blanca. A partir de ellas
y con apoyo en la Carretera de Las Playas se van desarrollando una serie de urbanizaciones “autonomas” -
Costaluz, Caserones, Costamar, Playa Grande, Los Pocillos, Pocillos Este, Matagorda y la Ampliacion de Mata-
gorda. En el entorno de laTinosa y de Playa Blanca se desarrollo sin planificacion un conjunto de actuaciones

estructuradas y basadas en la propiedad del suelo que han dado como resultado la actual trama viaria.

Puerto del Carmen dispone en la actualidad de 29.552 plazas alojativas, segin datos municipales y 29.277
segun datos de la Oficina de Turismo Interior del Cabildo de Lanzarote, lo que de representa el 50% de la
capacidad alojativa insular.

La poblacion residente actual es de 8.915 habitantes (de acuerdo al Censo de Datos. Cabildo de Lanzaro-
te).

Se considera que los problemas urbanisticos y ambientales que actualmente presenta este nucleo, son prin-

cipalmente consecuencia de los siguientes factores:

*De su forma de crecimiento, en especial de las zonas desarrolladas con anterioridad a la aprobacion
de las Normas Subsidiarias que fueron resultado de planes de ordenacion.
*Los derivados de la mezcla de usos, turistico, residencial y comercial, inadecuadamente armonizados.

*De la obsolescencia de la planta alojativa.

El Plan General de Ordenacion de Tias, actualmente en vigor, divide el nucleo turistico en cinco areas o am-
bitos de ordenacion y delimita un area de gestion integrada.
+ Ambito de Ordenacién-l, La Tifiosa-Los Mojones, que se ocupa basicamente la zona situada al Oeste
de la calle Juan Carlos |, para la que se propone su especializacién como zona residencial, quedando el

uso turistico alojativo en situacion de “fuera de ordenacién”.
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+ Ambito de Ordenacién lI- Playa Blanca, que ocupa la zona central de Puerto del Carmen, limitada al
Oeste con el Ambito de Ordenacion I, al Norte con la Rambla, al Oeste con la una linea definida por
calle Bélgica y Avda. de Italia y al Sur el mar. Es sin duda, el corazén de este nucleo turistico y la zona
que presenta mas problemas, con situaciones de mezcla de usos, como obsolescencia de edificacion y
deficiencias de urbanizacién. Esta zona se remite a un Plan Especial de Renovacion Urbana (PERU).

+ Ambito de Ordenacién Il — Los Pocillos-Matagorda. Se corresponde con el resto de suelo urbano
situado al Este del Ambito de Ordenacién II. Se caracteriza por la mayor presencia del uso alojativo
lo que ha llevado a proponer este uso como preferente en el area, no obstante existe una significativa
presencia del uso residencial por lo que el Plan propone que la permanencia del uso estara condicio-
nada a lo que al respecto determine el Plan Territorial Especial de Ordenacion del Turismo Insular que
debera formular el Cabildo Insular de Lanzarote.

+ Ambito de Ordenacion IV, que se corresponde con el suelo urbanizable ordenado en ejecucion, es
decir, el de la Modificacion del Plan Parcial Sector | |- Lanzarote Golf, siendo sus usos los establecidos
por el referido documento.

+ Ambito de OrdenacionV, que se corresponde con el suelo urbanizable no sectorizado, dependiendo

sus usos de lo que resulte de la aprobacién del anteriormente citado Plan Territorial Especial.

La delimitacion del Area de Rehabilitacién Urbana por parte del PG.O. en vigor obedece a la determinacién
expresa recogida en el Anexo de las Directrices de Turismo. Consideramos que en su concrecion planimé-
trica se considerd un amplio espectro de aspectos relacionados con la denominada planta alojativa obsoleta,
tales como el nivel de deterioro de la urbanizacion, el mantenimiento de la edificacion, la mezcla de usos,
la calidad del paisaje urbano, el nivel de equipamiento complementario etc. Su ordenacion pormenorizada
quedd remitida a la aprobacion de un Plan Especial de Renovacion Urbana, a pesar de lo cual, el PGO en
vigor, incorpora una ordenacion suficientemente detallada, que se interpreta con caracter de recomendacion
y de forma transitoria como para permitir la concesién de licencia de obras de reforma e incluso nueva en

situaciones excepcionales.
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Puerto del Carmen es el centro turistico por excelencia de la Isla de Lanzarote y por supuesto del Munici-
pio de Tias. Se extiende a lo largo de la costa Este insular sobre un terreno relativamente plano con ligera
pendiente hacia el mar y apoyado en una costa baja de unos siete kildmetros pero, con playas no continuas

aunque facilmente accesibles.

R L
\ v 0 ; ) : ‘X £

2.2 EVALUACION DE CARENCIAS
Y DEBILIDADES DEL AMBITO

Los problemas urbanisticos y ambientales que actualmente presenta este nucleo, son consecuencia principal-

mente de los siguientes factores:
a. La inexistencia de estructura urbana.

El nicleo de Puerto del Carmen, y en especial el area de rehabilitacion, posee una estructura urbana
irregular, con vias discontinuas, multitud de fondos de saco, manzanas interminables, etc., que lo con-
vierten en un lugar sin identidad e incbmodo para el visitante. La consecucién en el tiempo de una
ordenacion derivada de diferentes planes parciales sin una estructura urbana que los conectara y los
relacionara con el entorno, han llevado a cabo urbanizaciones que se encierran en si misma sin tener en
cuenta el entorno que los rodea, confrontaciones claras con el paisaje, como dar la espalda al mar, negar

una relacion directa con el borde litoral, obstaculizar las relaciones visuales con el paisaje, etc.

B
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La presencia de edificaciones residenciales junto a las turisticas, la venta individual de multiples unidades
alojativas convirtiéndose en unidades residenciales ocupadas en su mayoria por trabajadores del sector
servicio y la aparicién de establecimientos comerciales en las plantas baja y primera de edificaciones
con tipologias no pensadas ni adaptadas para albergar este tipo de uso, han convertido el paisaje urbano
en un collage. Se aprecian balcones con prendas de bano colgadas al lado de chimeneas de cocinas de
restaurantes, de antenas de television, de balcones convertidos en cuartos trasteros, etc.

La ausencia de un estudio de compatibilidad de usos y de tipologias, de regulacién de elementos de-

corativos (toldos, pérgolas,...), etc., ha provocado que Puerto del Carmen y en especial la fachada de la

Avenida de Las Playas tengan una imagen poco atractiva y deteriorada.

Existe una latente necesidad de adaptar tanto los esta-
blecimientos turisticos como el nucleo en general a las
nuevas condiciones del mercado.

Deportivo Residencial Comercial planta baja ~ Comercial parcela exclusiva Turistico Parcela sin ocupacion Espacio libre

c. La obsolescencia de la planta alojativa.

Teniendo en cuenta, que existen multitud de establecimientos extrahoteleros de categorias de una y
dos llaves que se han quedado fuera de las exigencias de los turoperadores y que mas del 90 % de los
establecimientos turisticos no cumplen con los estandares turisticos al carecer de ofertas complemen-
tarias (Spa, telecomunicaciones, instalaciones deportivas, etc.), y tener una relacion muy desfavorable de
ocupacion del suelo con respecto a la densidad edificatoria, con su consecuente aparicion de piscinas

minimas y solarium insuficientes, Puerto del Carmen estd dejando de ser un destino deseado por los

B
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2.3_ ANALISIS DE AMENAZAS COMO
DESTINO TURISTICO.

2.3.1_ DIMENSIONES DE LA CALIDAD: (grandes grupos que conforman la percepcion de un destino)
2.3.1.1_Ceriterios de calidad y Expectativas de los clientes

Al objeto de concretar los aspectos que definen la calidad en un destino turistico, tenemos que abordarlos
desde las expectativas que los clientes tienen sobre el disfrute turistico en canarias y de forma especifica en
Lanzarote - Puerto del Carmen, Ello nos obliga a establecer Dimensiones y Factores de calidad, los cuales
ademas requieren segmentacion de la demanda, ya que no todos los clientes tienen las mismas expectativas

y debemos contemplar factores sociologicos y grupos de criterios vinculados a tipos de clientes.

Cuando se trabaja sobre la percepcion de la calidad es necesario hacer analisis cualitativos y vincula a la
experiencia de clientes expertos (clientes que han disfrutado muchos tipos de servicios turisticos), ya que
disponen de mayor criterio comparativo y por tanto facilitan la identificacion clara de elementos de satisfac-

cién estratégicos. Pero ademas es necesario agrupar los diversos elementos de percepcion en:

I. Imagen de la zona - Informacion.

2. Caracteristicas y singularidades.
3. Saturacion - masificacion

4. Accesibilidad - Lejania.

5. Servicios.

6. Precios.

7. Garantias.

B
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DEFICIT DE URBANIZACION
Aceras estrechas y con malos acabados

B

2.3.2_FACTORES DE CALIDAD: (elementos que aportan valor, grado y expectativas sobre un destino)

I.Imagen de la zona - Informacion.
* Marca - nombre

* Grado de conocimiento positivo

2.Caracteristicas y singularidades.
* Clima - temperaturas medias - horas de sol
* Paisaje
* Playas - tipo
* Ofertas ludico paisajistica culturales y etnograficas

* Vias publicas - entorno urbano y natural

3.Saturacion - masificacion
* Espacios abiertos
* Volumen - altura de las edificaciones
* Transito rodado

* Concentracion de poblacion y oferta

4.Accesibilidad - lejania - (tiempos de desplazamiento).

* Aeroportuaria

* Distancias y medios de transporte desde aeropuerto.

* Distancias interiores y movilidad peatonal.
* Distancias a los lugares de interés turistico.
* Informacion - Senalizacion

* Infraestructuras, transportes

5.Servicios.
* Hospedaje y tipos
* Restauracion y singularidades
* Compras

* Ocio - deporte

* Medico - hospitalario
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6.Precios.
* Precios del hospedaje
* Precios del transporte

* Precios de la alimentacién

¢ Precios de los servicios

|
w 7.Garantias.
: * Seguridad ciudadana.
* Proteccion - respuesta ante reclamaciones del turista.
DEFICIT DE URBANIZACION * Amabilidad - Empatia

Inadecuada relacién entre los espacios publicos y pri- . . .
* Profesionalidad - Idiomas

vados.
A pesar de la poca investigacion sobre las Dimensiones de la calidad y bajo la metodologia SERVQUAL
Existen pocos trabajos y destacamos un trabajo para la Costa del Sol, sobre cuatros segmentos de turistas

extranjeros, cuyos resultados son:

|. Alojamiento 94,2

2. Restauracién 87

3. Vias publicas, entorno urbano y natural 79,4

4. Infraestructura de transporte y otros servicios 79,2

5. Ocio, cultura y compras 78,9
6. Playas 70,12

Otra forma de abordar la percepcion de calidad, es mediante los elementos de insatisfaccion o incidentes

criticos que pueden bloquear la percepcion de calidad percibida se consideran 4 grandes grupos.

Dimensiones Factores
Aspectos relacionados con la + Fiabilidad.
profesionalidad: * Rapidez de actuacién.
* Personalizacion del servicio,

distinguiendo (sorprender al cliente,

servicios alternativos, atencién

personalizada con acciones).

B
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Aspectos relacionados con la capacidad de * Necesidades concretas.
respuesta ante: » Ofrecimiento detallado de

informacién
* Imprevistos del sistema

* Solucién de quejas vy problemas

Aspectos relacionados con la empatfa: * Amabilidad.

* Escucha activa.
* Preocupaciéon por los intereses del

cliente.

Aspectos relacionados con la seguridad: * Honestidad.

e Confianza.

2.3.3_AMBITOS DE RESPONSABILIDAD PARA MEJORAR LA CALIDAD PERCIBIDA EN LA ZONA. PROPUESTA:

A. Extrapolada del estudio de segmento de la costa del sol; requiere confrontacion con estudio local.

| o

Alojamiento

20

Restauracion

30

Vias publicas, entorno urbano

y natural

40

Infraestructura de transporte

y otros servicios

50

Ocio, cultura y compras

60

Playas

B. Factores a del estudio presentado en las | Jornadas de Rehabilitacion de Nucleos Turisticos de Canarias

sobre opinién de turistas (menos le ha gustado).

Aceras, calles, calzadas,

carretera en mal estado,
estrechas con baches

peligroso, no sefializadas

20

Ambiente incédmodo,

molesto, demasiado trafico

Entorno urbano: suciedad,

malos olores, basura
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40 Molestias del ambiente
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nocturno v locales de noche
5° Entorno urbano: antiguo,

saturado, muchas

construcciones.
6° Instalaciones, servicios en el

alojamiento

7° Calidad y servicio en restauracion/
hostelerfa (mala comida, poca
variedad)

8° Molestias por “tiqueteros”

DEFICIT DE URBANIZACION 9° Agua del apartamento/hotel
Carencia de zonas de sombra |0° Precios elevados

[1° Baja calidad oferta de comercios y

productos a la venta
[2° Deficiencia instalaciones en playa:
duchas, vigilancia
[3° Mejoras en el transporte publico
[ 4° Falta de instalaciones-pocas
actividades y recursos
I5° Atencién al publico: descuidada,

poco profesional

B
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Espacios urbanos densos y sin atractivo.
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C. de expertos sobre dimensiones y factores de calidad, agrupados por ambitos competenciales.

Indiscutiblemente se evidencian el conjunto de factores que requieren intervencion estructurados

por ambitos de competencia, lo que ademas refuerza la necesidad de implicar a los diversos
agentes en la mejora de la calidad turistica en la zona.

Accesibilidad-

o Aeropuerto
Lejania
Garantias Seguridad ciudadana
Servicios Médico-hospitalario
Proteccidn-respuesta ante
Garantfas reclamaciones
del turista
Precios Precios del transporte
Imagen de la Zona Marca-nombre
Caracteristicas o
. . Paisaje
Y singularidades
Caracteristicas o
Paisaje

Y singularidades
Caracteristicas

Ofertas ludico paisajisticas

Y singularidades culturales y etnogriéficas.
Caracteristicas | Vias publicas-entorno urbano

Y singularidades y natural
Distancias y medios de

Accesibilidad-Lejania
transporte desde aeropuerto

Distancias a los lugares de

Accesibilidad-Lejanfa . .
interés turistico

Accesibilidad-Lejania]  Informacidn-Sefalizacidn
Accesibilidad-Lejanfa| Infraestructuras Transportes
Saturacién-

. » Espacios abiertos
masificacién

Saturacion-

Volumen-altura de las

masificacion edificaciones

Saturacién-

Transito rodado

masificacidon
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2.4_DEFINICION DE POTENCIALIDADES Y
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FORTALEZAS DEL NUCLEO.

Saturacién- Concentracion de poblacién

masificacion y oferta
Distancias interiores y

Accesibilidad-Lejanfa N
movilidad peatonal

Servicios Ocio-deporte
Caracteristicas
. _ Playas-tipo
Y singularidades
Servicios Hospedaje vy tipos
Servicios Restauracion y singularidades
Servicios Compras
Precios Precios del hospedaje
Precios Precios de la alimentacidn
Precios Precios de los servicios
Garantfas Amabilidad-Empatia -
Garantfas Profesionalidad idiomas

Puerto del Carmen, es el litoral del término municipal de Tias, uno de los siete municipios de la isla de Lanza-
rote. Este nulcleo, es la principal zona turistica de la isla y esta situado en el centro-sur de la isla,a 10 minutos

del aeropuerto internacional de Guacimeta.

Paso de ser un pequeno pueblo marinero,apenas poblado,a convertirse en una de las mas demandadas zonas
turisticas de Canarias. Su notable éxito se ha debido, en buena parte, a los mas de 6 kildmetros de playas que

bordean su litoral, a la tranquilidad de sus aguas y al apacible entorno natural en el que se encuentra.

Como se ha expuesto en este documento, en los Ultimos ahos se ha estado produciendo una caida de los
margenes de la actividad empresarial turistica, a pesar del crecimiento o mantenimiento de la entrada de

turistas.

La caida del niumero de pernoctaciones y de los indices de ocupacion, al tiempo que se aumenta, de forma
descontrolada, el nimero de plazas turisticas en zonas competidoras, junto a los ya comentados cambios en
los habitos de consumo del visitante y demas factores cambiantes, hacen necesario una profunda reflexion

acerca de las causas que originan el problema y de las soluciones para resolverlo.

En base a este deseo de encontrar y definir correctamente los errores cometidos, asi como adaptarse a la
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nueva situacion, se ha venido realizando una intensa labor de estudio del sector turistico y del nucleo de

Puerto del Carmen, por parte de las diferentes administraciones publicas y privadas implicadas.

De los datos y documentos disponibles para la elaboracion de este Plan Especial, parece conveniente desta-
car algunas de las reflexiones expuestas en el “Estudio del Nucleo Turistico de Puerto del Carmen”, realiza-
do para las | Jornadas de Rehabilitacion de nucleos turisticos de Canarias, organizadas por la Consejeria de

Turismo del Gobierno de Canarias y el Ayuntamiento de Tias, en noviembre de 2005.

Por su proximidad en el tiempo y su concreciéon en al ambito territorial, objeto de este documento, resulta
muy util para profundizar en los problemas que se estan relatando, algunas de las consideraciones del diag-
noéstico de la situacion mediante la identificacion de las Fortalezas y Debilidades del producto turistico

del nucleo de Puerto del Carmen.

Puntos Fuertes:

Alta fidelidad con el destino (cerca de la mitad de los turistas son repetidores).

* Turistas con un perfil socioeconémico medio-alto (realizan una media de 3 viajes al ano).

* Puerto del Carmen se percibe como un lugar donde “disfrutar de sol, playa y mar; buen clima; des-

canso, relax y tranquilidad”.

* Gran parte de la comercializacion y promocion del destino se realiza “boca a boca” (un 30% de los
turistas llega a Puerto del Carmen, siguiendo las recomendaciones de amigos o familiares que cono-

cen la zona).

* Puerto de Carmen concentra la mayor oferta alojativa de la isla de Lanzarote, goza de altos niveles

de ocupacion y baja estacionalidad.
* Puerto de Carmen concentra en torno al 30 % de la oferta de hosteleria de la isla, la numerosa y
amplia diversidad de esta oferta, lo convierte en el principal destino turistico de Lanzarote en este

aspecto.

* Existe una numerosa oferta de comercios y areas comerciales con un amplio horario de atencion al

publico, cerca de la mitad dedicados al Turismo y al Ocio.

20m 74
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Amplio potencial de recursos turisticos: Playas, de gran belleza y calidad para el bano; Fondos Ocea-
nicos, de gran riqueza y facil acceso; Costa, amplia para la practica deportiva y las actividades nauticas;
Espacios de Naturaleza, protegidos y singulares; Recursos Culturales del conjunto del municipio, con

gran valor anadido; Eventos Deportivos, numerosos, importantes y conocidos.

Puntos Débiles:

gesplan

Pérdida progresiva de valor y encanto del destino: la comercializacién y promocion a través del
“boca a boca” de los turistas, se ve manchada por un conjunto de factores negativos que causan
desagrado durante el disfrute de las vacaciones: aceras, calles, calzadas, carreteras en mal estado,
estrechas, con baches, peligrosas, no senalizadas...; ambiente incomodo, molesto, ruidoso, demasia-
do trafico; calidad del entorno urbano: antiguo, saturado, muchas construcciones, suciedad, malos
olores, basura...; molestias del ambiente nocturno y los locales de noche; instalaciones, y servicios

del alojamiento; calidad y servicio de restauracion / hosteleria: mala comida, poca variedad, caro...

Saturacion turistica, fundamentalmente, causada por la “sobreoferta alojativa extrahotelera” mayori-
tariamente de | 6 2 llaves. Adicionalmente, gran parte se encuentra obsoleta y en mal estado, provo-

cando caida de los precios, deterioro de la calidad ofrecida y disminucién de la rentabilidad del sector.

Escasa oferta hotelera de calidad (8 hoteles y 8 aparta hoteles) y ningin hotel de cinco estrellas o

de cuatro estrellas superior.

“Sobreoferta” y “Concentracion” de establecimientos de Hosteleria y Comercio (situados princi-
palmente en la Avenida de Las Playas), lo cual esta fomentando una excesiva competencia, que se

traduce en una guerra de precios a la baja.

Comercios*“antiguosyobsoletos”,noseestanrealizandoaccionesmodernizadorasyexisteungrandéficiten

atencionalcliente,especializacionyvariedaddelaoferta,todolocual,llevaaunabajarelacion calidad/precio
Ausencia de una oferta complementaria ordenada y suficientemente desarrollada. Déficit de empre-

sas, instalaciones y equipamientos. Ademas, gran parte de los recursos turisticos del municipio no

estan teniendo ningln tipo de aprovechamiento.
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* Bajo nivel de uso de Sistemas de Gestion de la Calidad, en todos los sectores turisticos (Alojamien-

to, Restauracion, Hosteleria, Comercio, Actividades Deportivas, Recreativas y de Ocio).

* Limitada profesionalizacion de las empresas extrahoteleras y no alojativas en Direccion y Gestion

Empresarial.

* Baja preparacion y cualificacion de los Recursos Humanos, ya que se esta contratando personal con

salarios ajustados y un bajo perfil formativo.

* Personal laboral con baja predisposicion para el desempeno del trabajo por poca identificacion con la

empresa y alta rotacion laboral.

Asi mismo, de las conclusiones del anteriormente citado “Estudio del Nucleo Turistico de Puerto
del Carmen”, se deduce que el turista que tradicionalmente ha visitado Puerto del Carmen busca “sol

y playa” y “buen clima” durante todo el ano, por encima de otros aspectos de atraccion turistica (en
adelante Estudio 2005).

En el citado “Estudio 2005” se realizé una encuesta que, con una opinion acerca de los temas relacionados,

ofrecio los siguientes resultados:

Modalidad de vacaciones que realiza

Sol y Playa 90 %
Culturales 33 %

Visitar amigos 26 %
Naturaleza / Turismo Rural 22 %
Prdctica Deportiva 18 %
Recreativas/Ocio |4 9%
Salud y Belleza 5%
Formacion 4%

También en este “Estudio 2005”, en cuanto a la valoracién que hacen los turistas del nlcleo de Puerto del
Carmen, se expone a continuacion un cuadro con aquellos aspectos que mas o menos satisfaccion causaron
en los visitantes (expresado via encuesta). A continuacion, se ofrecen los siguientes resultados en forma

porcentual:

B
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Mas le ha gustado

Buen clima 28.3%
Las playas, el agua del mar la
costa. .. 15.9%
Oferta de servicios en Hostelerfa y
Restauracién 10.5%
Relax , tranquilidad, buen ambiente 9.4%
La gente, la amabilidad 8,0%
Instalaciones, Servicios de
alojamientos 5.5%
Belleza del entorno, lugar agradable,
acogedor, naturaleza. .. 4,0%
Diversidad, variedad de comercios,
compras 3.2%
Oferta de actividades, excursiones,
deportes, 2.3%
La Avenida de las Playas - Paseo de
las Playas 2,0%
Trato, atencion al cliente,
profesionalidad |.8%
Menos le ha gustado
Aceras, Calles, Calzadas, Carreteras,
, 28.3%
estrechas y con baches peligrosos
El ambiente incomodo, molesto,
ruidoso, demasiado tréfico 10.2%
Entorno urbano: suciedad, malos
olores, basuras 5.9%
Molestias del ambiente nocturno vy
locales de noche 5.5%
Entorno Urbano: antiguo, saturado,
muchas construcciones... 5.1%
Instalaciones vy servicios en el
o 5.1%
alojamiento
Calidad y servicio en la Restauracion
5.1%

y Hostelerfa

Gobierno
de Canarias
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Mala comida y poca variedad 5.1%
Molestado por “Tiqueteros” 4.7%
Agua del apartamento / hotel 4.7%
Precios Elevados 4.3%

En resumen, como se ha estado exponiendo repetidamente, la problematica del producto turistico de
Puerto del Carmen, se caracteriza por la pérdida de valor y encanto del destino, debido a varios

factores con negativa valoracion, tales como:

Mala calidad del entorno urbano (obsoleto, molesto, ruidoso...)
* Mezcla de usos residencial-turistico-comercial

* Saturacidn turistica

* Sobreoferta extrahotelera

* Baja oferta hotelera de calidad

* Ausencia de oferta complementaria

El tratamiento de los problemas ambientales existentes va a tener como eje fundamental el reconocimiento
de los diferentes desequilibrios producidos por la presencia humana en el espacio municipal, que vienen
a tener su impronta espacial en un conjunto de impactos ambientales que, globalmente, en Puerto del

Carmen alcanzan una moderada dimension territorial.

El alto grado de urbanizacion del espacio geografico objeto del presente documento, ha propiciado una
profunda transformacion de las condiciones geo ecologicas primigenias.Asi, entre los impactos ambientales
histéricos significativos se registra la pérdida de la sinuosidad original de buena parte del perfil costero, ya
sea por ocupacion urbanistica del litoral (urbanizaciones de Los Velasquez, Las Rocas y Cabrera) o por el

desarrollo de actuaciones turistico-recreativas (diques, paseo litoral...).

En general, los espacios verdes que caracterizan la organizacién urbana de Puerto del Carmen contribuyen
a aminorar el impacto negativo del desarrollo edificatorio, creando piezas urbanas con valores significativos
de calidad visual. No obstante, resulta ilustrativo detallar algunas de las negativas afecciones derivadas de la

estructura, organizacion y usos urbanos del sector, como son:

* La ausencia de definicion del borde urbano. Resulta frecuente que no exista un transito visual integra-
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do y armonico entre las piezas urbanas y el suelo rustico, siendo comun la existencia de espacios de-
gradados, consistentes en antiguos campos de cultivo abandonados o en terrenos sujetos a procesos

de degradacion (escombros, vertidos, desmontes...).

Exceso volumétrico y de alturas de algunas piezas urbanas. Que provocan una rotura de la armonia

visual del conjunto urbano en el que se insertan.

Las carencias de enfoscado o pintado adecuado que presentan los muros medianeros de algunas pie-

zas urbanas.

La situacion ruinosa o de escasa integracion visual de algunos inmuebles, debida, principalmente, a la falta
de armonia e integracion con el conjunto urbano de su entorno y cuyos problemas fundamentales
son: defectos en las pinturas de los paramentos de fachadas; excesos volumétricos puntuales; uso de
materiales no adecuados; ruptura con las tipologias dominantes en el entorno; inadecuacion de fa-

chadas y terrazas exteriores, etc.

Contaminacién visual por concentracion aérea, en determinados puntos, del cableado eléctrico y telefénico.
Este genera un impacto visual significativo, no muy extendido por el ambito de la propuesta, pero que

se vuelve importante cuando el cableado se agrupa en las fachadas de edificaciones.

* Ausencia de integracion visual de determinadas antenas de telecomunicaciones. A este fendbmeno hay que

anadir la afeccion visual, muy generalizada en el ambito, que generan las mdltiples antenas domésticas
deTV.

Concentracién de carteleria en las fachadas de las edificaciones, que producen un impacto visual generado
por su alta densidad y variadas tipologias. Este fendmeno se detecta, principalmente, en las fachadas de

numerosas manzanas de la Avenida de Las Playas.

Existencia de muchas parcelas sin un acondicionamiento de jardineria adecuado, dispersas por el conjunto
del ambito urbano y que, generalmente, tan solo cuentan con una capa de picén, detectandose en
muchas ocasiones excrementos de animales domésticos, residuos sélidos urbanos y especies de ve-

getacion ruderal.

Foco permanente de contaminacion por emisién de particulas y ruidos. En un ambito tan urbanizado como

Puerto del Carmen, donde el nivel de transito diario de vehiculos es muy elevado, estos factores re-
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presentan una problematica ahadida para la calidad del espacio urbano.

2.6_CRITERIOSY OBJETIVOS AMBIENTALES

El presente Documento recoge unos objetivos ambientales que articulan la propuesta de ordenacion. El
establecimiento de los posibles objetivos ambientales toma como base las condiciones generales que para
su desarrollo se establecen en el fichero de ambitos urbanisticos del Plan General de Tias vigente (2005), por
tanto, partiendo de la premisa de una necesaria rehabilitacion urbana predeterminada por el planeamiento
general, se pueden establecer los siguientes objetivos de caracter ambiental, como ejes estructurales de la
actuacion derivada de la ordenacion propuesta por el Plan Especial de Rehabilitacion Urbana, actualmente

en tramitacion:

a. Responder a la necesidad del municipio de abordar acciones encaminadas a la rehabilitacion de su
espacio urbano-turistico, en el marco de una regeneracion ambiental, social y paisajistica que incida
en la mejora de su imagen turistica.

b. Incrementar el bienestar de los residentes y visitantes de Puerto del Carmen, desde la perspectiva
de interactuar con un medio urbano de éptima calidad ambiental y paisajistica.

c. Contribuir a una ordenacion racional del territorio municipal, incidiendo en la organizacion espacial
del uso residencial y turistico en el suelo urbano, con miras a evitar que su coexistencia no orde-
nada determine conflictos de funcionalidad.

d. Garantizar la proteccion y conservacion de los valores paisajisticos y culturales del medio urbano,
mediante unas determinaciones para la ordenacion del drea de actuacion acorde con unas 6ptimas
condiciones ambientales.

e. Mantener y potenciar la calidad visual del ambito urbano evitando la localizacion de elementos
constructivos discordantes y la practica de actividades turisticas o residenciales negativas desde el
punto de vista paisajistico.

f. Preservar el ambito urbano de una tendencia al incremento de su problematica ambiental, median-
te la adopcion de medidas orientadas a la eliminacion de los impactos preexistentes y a la preven-
cion de los posibles impactos que pudieran derivarse del desarrollo de los usos previstos.

g. Garantizar la proteccion y conservacion de las especies vegetales con mayor interés botanico.

B
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3.1_LEGISLACION ESTATAL

Con fecha 30 de abril de 2006 (B.O.E. de 29 de abril de 2006), entré en vigor la Ley basica estatal 9/2006,
sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, conocida como
evaluacion ambiental estratégica. Esta norma supone la transposicion de la Directiva 2001/42/CE, del Parla-
mento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacién de los efectos de determina-
dos planes y programas en el medio ambiente. El procedimiento se basa en la larga experiencia obtenida en
la evaluacion de impacto ambiental de proyectos, que se incorporé a nuestro derecho interno con el Real
Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de junio.

La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) o evaluacion ambiental de planes y programas es un instrumento
de prevencion para integrar los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publi-
cos que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, bien directamente a través de propias
determinaciones, bien porque establezcan el marco para la futura autorizaciéon de proyectos legalmente so-

metidos a evaluacion de impacto ambiental.

El ambito de aplicacion de la Ley 9/2006 (articulo 3) es sobre todos aquellos planes y sus modificaciones que
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, definidos como tales aquellos que establezcan
el marco para una futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental,

y que cumplan los dos requisitos siguientes:

a) Que se elaboren o aprueben por una administracion publica.

b) Que su elaboracion o aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamento.

Los planes con modificaciones menores, los que establezcan el uso de zonas de reducido ambito territorial
o los que no establezcan el marco para una futura autorizacion de proyecto sometidos legalmente a una
evaluacion de impacto ambiental se someteran también a evaluacién de impacto ambiental siempre que se
prevea que puedan tener efectos significativos en el medio ambiente. Para estos planes, el articulo 4 de la Ley
9/2006 establece que deben ser consultados al érgano ambiental competente (6rgano de la Administracion
publica que en colaboracion con el 6rgano promotor vela por la integracion de los aspectos ambientales en
la elaboracion de los planes), que tras realizar una ronda de consultas entre las Administraciones publicas

afectadas determinara la procedencia o no de someter el plan a una evaluacién ambiental.
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Para determinar la procedencia o no de someter un plan a una evaluacion ambiental durante su tramitacion
se tendra en cuenta los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006, que se han establecido,a modo

de resumen, como los siguientes:

|. Caracteristicas del plan, y en particular:
* Medida en la que establece un marco para futuros proyectos y actividades, por su ubicacion,
naturaleza, dimensiones, etc.
* Integracion de las consideraciones ambientales y la promocion del desarrollo sostenible.
* Problemas ambientales significativos.

* Pertinencia a la hora de implantar la legislacién en materia de medio ambiente.

2. Caracteristicas de los efectos y del area afectada, en particular:

Probabilidad, duracion, frecuencia y reversibilidad.

* El caracter acumulativo.

* El caracter transfronterizo.

* Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente.
* Magnitud y alcance.

* El valor y la vulnerabilidad.
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La Comunidad Auténoma de Canarias introdujo la Evaluacion Ambiental Estratégica y los aspectos rela-
cionados con la Ley 9/2006 —basica a nivel estatal- a través de ciertos articulos del Reglamento de Proce-
dimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias, aprobado por el
Decreto 55/2006, de 9 mayo. No obstante, dentro del Sistema de Planeamiento de Canarias ya existian unos
requerimientos de contenido ambiental de todos los instrumentos de ordenacion, que venian recogidos en el
Reglamento de contenido ambiental de los instrumentos de planeamiento aprobado por el Decreto 35/1995,

de 24 de febrero, actualmente derogado.

En el Reglamento aprobado por Decreto 55/2006, que regula el procedimiento administrativo para la elabo-
racion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica de Canarias, se establecen
los procedimientos para asegurar que la evaluacion ambiental siempre se realice durante el proceso de ela-

boracion de los planes o programas y antes de su aprobacion.

Segun el articulo 24.1 del Reglamento, son objeto de evaluacion ambiental la formulacion, revision o modifi-
cacion sustancial de la totalidad de los planes que integran el Sistema de Planeamiento, si bien, en el articulo

24.4 se establece la siguiente posibilidad:

“4. En todo caso, el 6rgano ambiental podra, previa consulta a las Administraciones Publicas afectadas, excluir
del procedimiento de evaluacion ambiental a cualquiera de los planes integrantes del Sistema de Planeamien-
to de Canarias cuando, no teniendo efectos significativos en el medio ambiente, se dé alguno de los siguientes

supuestos:
a) Establezcan el uso de zonas de reducida superficie territorial.
b) Tengan por objeto modificaciones o revisiones parciales de caracter menor.

¢) Desarrollen determinaciones de planes jerdrquicamente prevalentes sometidos a tal procedimiento de

evaluacion.

A los efectos previstos en el presente apartado, la decision podrd adoptarse caso por caso, especificando tipos
de planes o combinando ambos métodos. En todo caso, la decision se hara publica en el «Boletin Oficial de

Canariasy, con indicacion de los motivos en que se fundamente.”
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La Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (COTMAC) actuara como 6rgano
ambiental de los planes de ordenacion urbanistica promovidos por las Administraciones Publicas canarias o
por los particulares, y ademas le corresponde asumir el papel decisorio acerca de la procedencia o no de

excluir determinado plan o programa del procedimiento de evaluacion ambiental.

En el presente documento se puede examinar con profundidad el objeto, alcance y ordenacién a proponer

en un Plan para la modernizacidon, mejora e incremento de la competitividad en Puerto del Carmen.

El ambito afectado por el Plan Especial de Rehabilitacion Urbana de Puerto del Carmen es de aproxima-
damente 154,18 Ha (1.540.000 m2), sin embargo el area de intervencion se reduce a 35,3194 Ha (353.194
m2), de los cuales 31,10 Ha (310.202 m2) son Reurbanizacion de las calles y 4,2992 Ha (42.992 m2) son
intervenciones en parcelas privadas, concretamente proyectos de Sustitucion, Rehabilitacion y reforma, para
la recualificacion de la oferta tanto alojativa como complementaria. Considerando que toda la superficie ya
esta ejecutada y que es urbano consolidado, se podria incluir o definir como una zona de reducida superficie
territorial ademas de considera, que las actuaciones en suelo privado son modificaciones de caracter me-
nor, en comparaciéon con las superficies que habitualmente suelen tener otros instrumentos de ordenacién
similares, y sobre todo, en comparacion con la superficie total del Término Municipal de Tias, de aproxima-
damente 6.461 Ha.

El presente Plan podria también considerarse como de caracter menor, ya que el objeto del mismo es la
Reurbanizacion de las infraestructuras y la Renovacion de la oferta alojativa y de ocio de la Ciudad Turistica

de Puerto del Carmen.

De conformidad con la legislacion aplicable a los instrumentos de ordenacion, entendemos que el Plan de
Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Puerto del Carmen se encuentra incluido en
los supuestos enumerados en el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de ordenacién del sis-
tema de planeamiento de Canarias ya que, ademas de no tener efectos significativos en el medio ambiente,
establece el uso de una zona de reducida superficie territorial —articulo 24.4.2)- y tiene por objeto modifica-
ciones de caracter menor —articulo 24.4.b)- por lo que podria ser excluido de someterse a un procedimiento
de evaluacion ambiental, siempre y cuando el 6rgano ambiental competente (COTMAC) asi lo resuelva, en

funcion de los criterios establecidos en el anexo Il de la Ley 9/2006.
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El presente Plan para la Modernizacién, Mejora e Incremento de la competitividad de Puerto del Carmen.
Tias, Lanzarote se elabora en el marco de la Ley de Medidas Urgentes en materia de ordenacion territorial
para la dinamizacién sectorial y la ordenacion del Turismo, recientemente aprobada por el Pleno del
Parlamento de Canarias, en sesion celebrada los dias 22 y 23 de Abril de 2009, que establece en su Articulo

15, lo siguiente

I. “Los planes o programas especificos de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad del sector,
aprobados por el Gobierno de Canarias, quedan sometidos al cumplimiento del tramite de cooperacion admi-

nistrativa previsto en el articulo || del Texto Refundido aprobado por el Decreto Legislativo 1/2000.

2. Las actuaciones particulares relativas a proyectos de sustitucion, de rehabilitacion de la planta alojativa o
de la infraestructura turistica, o a los de remodelacién urbanistica incluidas en los planes y programas de
modernizacién, mejora y competitividad del sector turistico a que se refiere el apartado anterior podrdn ser
exceptuadas por el ayuntamiento de la licencia municipal, quedando, en este caso, sometidos al régimen de

comunicacion previa a aquél.

A tal efecto, el promotor deberd comunicar al ayuntamiento el inicio de la actividad de ejecucién del proyecto,
con una antelacion de 30 dias, mediante escrito al que se acompafe una descripcién suficiente de la actua-
cion y las autorizaciones otorgadas. Dentro de ese periodo de 30 dias, el ayuntamiento sélo podra denegar el
inicio de las actividades si la actuacion proyectada no se ajusta al Plan de Modernizacion, Mejora y Competi-

tividad aprobado por el Gobierno o a las autorizaciones otorgadas.

3. En el caso de que los proyectos de sustitucion, rehabilitacién o mejora a que se refieren los apartados anterio-
res no se encuentren previstos en el planeamiento vigente, o sean contrarios a las determinaciones del mismo,
el Plan o programa especifico que les dé cobertura y que promueva y apruebe el Gobierno tendrd una trami-
tacion abreviada y de fase unica, en la que se dara cumplimiento a las exigencias de la evaluacién ambiental
estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes
y programas en el medio ambiente, salvo que, por evidenciarse su limitada trascendencia territorial y ambien-
tal, la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias, a quien ademds le corresponde
aprobar el informe previo a la aprobacion por el Gobierno de dicho plan o programa, determine su exencién
en aplicacién de la normativa vigente.

En el supuesto de que se determine la necesidad de llevar a cabo la evaluacion ambiental estratégica del plan

o programa, o la declaracién de impacto ambiental de cualquiera de los proyectos previstos en la actuacion

(! .
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planificada, serd dicha comisién el érgano ambiental competente para la aprobacién de la memoria ambien-

tal, o la declaracién de impacto ambiental, en su caso.

El documento de planeamiento abreviado serd sometido a informe del ayuntamiento en cuyo término munici-
pal se lleve a cabo la actuacion y del cabildo insular correspondiente, y se expondrad al tramite de informacién
publica, que, en el caso de precisarse su evaluacion ambiental estratégica, contendra el estudio de sostenibili-
dad, extendiéndose el plazo de informacién publica a cuarenta y cinco dias naturales.

4. El Plan o programa especifico, una vez aprobado por el Gobierno, serd incorporado a los instrumentos de or-
denacion territorial y de planeamiento urbanistico pertinentes como modificacién de los mismos, en el dmbito

afectado, en su caso.

Destacar también los Articulos 13 y 14 de la citada Ley de Medidas Urgentes, que junto al Articulo 15
establecen entre sus determinaciones, Incentivos y Medidas para la Renovaciéon de la Infraestructura y

Edificaciones Turisticas.

Articulo |3.- Convenios de Sustitucion.
El planeamiento urbanistico, en su caso en el marco de las determinaciones del Plan Territorial Especial de
Ordenacion Turistica Insular, si estuviera vigente, podra incorporar las compensaciones urbanisticas acordadas

mediante los convenios de sustitucion a que se refiere el articulo anterior, con las siguientes limitaciones:

a) En el caso de sustitucion de la planta alojativa o de la infraestructura de ocio turistico de un emplazamiento
urbano que el planeamiento determine sobresaturado, y para el que la reforma interior que contemple haga
precisa la deslocalizacion o traslado de aquellas edificaciones y usos, ocupaciones y edificaciones de su actual
emplazamiento, se podran autorizar nuevos aprovechamientos turisticos en la cuantia siguiente:

autorizar nuevos aprovechamientos turisticos en la cuantia siguiente:

I) Si el propietario cede a la Administracion los terrenos para el uso publico, libres de cargas, y la nueva
implantacion alojativa se lleva a cabo en suelo ya clasificado como urbanizable, sectorizado y ordenado,
o en suelo urbano categorizados para uso turistico, que contasen con todos los derechos urbanisticos
vigentes a la entrada en vigor de la presente ley, se podrdn otorgar las autorizaciones previas de las
exigibles en virtud del articulo 24 de la Ley 7/1995, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias,
en cuantia de tres plazas alojativas por cada una de las sustituidas. Las nuevas plazas no podran ser de

categoria inferior a aquéllas.

2) Si el propietario no cede a la Administracion los terrenos para el uso publico, libres de cargas, pero

B
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el solar se destina a oferta no alojativa complementaria del sector turistico cuya implantaciéon haya
definido el planeamiento insular como de interés para el drea en cuestion, la cuantia sera de dos plazas
alojativas por cada una de las plazas sustituidas. Las nuevas plazas no podrdn ser de categoria inferior

a aquéllas.

3) Para los supuestos regulados en los dos apartados anteriores, si los nuevos establecimientos aumentan

de categoria en relacién a los sustituidos, se podra incrementar una plaza mas por cada una sustituida.

b) En todos los supuestos anteriores, las nuevas plazas alojativas no podran tener categoria inferior a cuatro
estrellas en el caso de los hoteles, o de tres llaves en el caso de los apartamentos turisticos, y deberan disponer

de equipamientos de ocio, deportivos, culturales, o de salud.

Articulo 14.- Incremento de autorizaciones previas por rehabilitacién y mejora.

I. La rehabilitacion integral de cualquier establecimiento alojativo turistico, previamente declarado por la
consejeria competente en materia de turismo, en situacion de deterioro u obsolescencia,y una vez comprobada
la suficiencia de la actualizacién proyectada y siempre que su categoria prevista sea al menos de cuatro
estrellas para los hoteles o de tres llaves para los apartamentos turisticos, dara lugar al derecho a la obtencion
por su titular de autorizaciones previas para nuevas plazas alojativas, hasta un cincuenta por ciento mads de
las que tenia autorizadas el establecimiento en el caso de los hoteles, y el veinticinco por ciento en el caso de
los apartamentos turisticos, porcentaje que podrd aumentarse en otro veinticinco por ciento mds por cada
grado de categoria aumentado, sin que en ambos casos el incremento supere el cien por cien de las plazas

preexistentes. La rehabilitaciéon de hoteles no permitird su transformacion en apartamentos turisticos.

2. Se entenderd que la rehabilitacién es integral, cuando las actuaciones afecten de modo genérico a la
modernizacién o aumento de la calidad del establecimiento, de forma que trasciendan de la mera obra menor
o de estricta conservacion, ya se trate de la edificacion e instalaciones existentes como de la implantacion de
nuevos equipamientos de ocio, deportivos, o culturales, que complementen y cudlifiquen el establecimiento
originario,siempre que la inversion por cada plaza alojativa en el hotel o apartamento turistico supere, para cada

categoria que se pretende alcanzar con la rehabilitacion, el importe que se establezca reglamentariamente.

3.La materializacion de las nuevas plazas asi autorizadas podra realizarse en la ampliacién del establecimiento
rehabilitado, si la edificabilidad asignada por el planeamiento general a la parcela de su emplazamiento lo
permite, o bien alternativamente total o parcial en otros suelos en la misma isla, urbanos de uso turistico,
o urbanizables turisticos, sectorizados y ordenados, que tenga todos los derechos urbanisticos vigentes a

la entrada en vigor de la presente ley, y previo compromiso de ejecucion de la urbanizaciéon debidamente
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afianzado por el cincuenta por ciento del importe de la ejecucién.

4. Los derechos a la obtencion de autorizaciones previas serdn transmisibles por el nudo propietario por los
medios previstos en Derecho, una vez concluida la rehabilitacion de la que traen causa, debiéndose comunicar
al cabildo insular respectivo el cambio de la titularidad en su caso. El plazo de prescripcién en la transmisién
de estos derechos serd de tres ahos, contados desde la notificacion fehaciente a la Administracion de la

completa ejecucion del proyecto de rehabilitacion aprobado.

5. El otorgamiento de la licencia de apertura y funcionamiento de las nuevas plazas alojativas adicionales
quedara condicionado a la comprobacién por la Administracion de la correcta ejecucién del proyecto de
rehabilitacién presentado, y en caso de no haberse completado, a la presentacién de garantia suficiente para
su finalizacién dentro de los |8 meses siguientes. El otorgamiento de la licencia de apertura y funcionamiento
implicara asimismo la suspension automatica, sin necesidad de procedimiento, de los titulos de funcionamiento
y apertura de un numero equivalente de las plazas alojativas existentes a rehabilitar, hasta tanto no se

ejecuten integramente las obras de mejora y rehabilitacion de los establecimientos alojativos, en su caso.

Asimismo, le es de aplicacién el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Ca-
narias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado mediante el Decreto Legislativo 1/2000, de 8
de mayo —TRLOTCENC, la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de
Ordenacién General, destacando de estas las Directrices 122, 123 y 124 y las Directrices de Orde-
nacion del Turismo de Canarias, mencion especial para la Directriz 21, el Decreto 183/2004, de 21 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de Planeamiento

de Canarias.

En este campo, el Plan General de Ordenacion, actualmente en fase de aprobacion inicial, se propone una
ordenacién urbanistica que de acuerdo al marco legislativo definido por la Ley 19/2003 de Directrices de
Ordenacién del Turismo de Canarias tendra un fuerte caracter de transitoriedad hasta tanto se produzca
la aprobacion del correspondiente Plan Territorial Especial de Ordenacion del Turismo Insular -PTEOTI- a

promover por el Cabildo Insular de Lanzarote, el cual, una vez aprobado, obligara a su adaptacion.

En todo caso en la adaptacion del Plan General de Ordenacion a la ley de Directrices, se propone como

objetivos especificos en materia turistica los siguientes:
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* Plantear una ordenacién turistica centrada en la restitucion de los valores que han caracterizado siempre este
destino y a la vez en la busqueda de la calidad ambiental y paisajistica del espacio turistico. En ese sentido el
Plan General de Ordenacién, en su competencia en la ordenacién urbanistica, impone una necesaria renova-
cién de los espacios turisticos junto con la rehabilitacién de la oferta alojativa obsoleta y la mejora de la oferta

de equipamiento complementario de calidad.

* Mantener el actual techo alojativo de 30.821 plazas, previstas actualmente como capacidad mdxima tanto
por el PIOL como por el documento de trabajo del PTE.O.TI. La capacidad alojativa actualmente consolidada

se acerca a las 30.000 plazas, estando por tanto prdacticamente agotada la capacidad disponible.

Dar prioridad a la renovacion y rehabilitaciéon urbana y de los establecimientos alojativos obsoletos,
constituye pues el argumento central de la propuesta turistica. Para el logro de estos objetivos es de vital
importancia para viabilizar la formulacion,aprobacion y desarrollo del Plan Territorial Especial de Ordenacion
del Turismo Insular, ya que de él podrian depender algunas alternativas de desarrollo, como pudieran ser los
criterios de ordenacion de ambitos de usos mixtos residencial y turistico y los incrementos de capacidad
alojativa con destino exclusivo a operaciones de cualificacion, renovacion o sustitucion de establecimientos

alojativos y areas turisticas degradadas.

En esta linea el Plan General de Ordenacion de 2.005, en vigor, se propuso llegar a un conocimiento lo
mas exhaustivo posible de cudl era el estado actual de estos establecimientos y las posibles opciones para
resolver la problematica que presentan. En ese sentido, se llevaron a cabo en los ultimos anos multiples
reuniones de trabajo con la Consejeria de Turismo, fruto de las cuales resultaron los objetivos y propuestas
de regulacion de la actividad turistica que incorporé aquel documento y que el presente Documento

reafirma en su plena vigencia como propios. Son los siguientes:

* Control y regulacién de la expansion de la oferta alojativa turistica de acuerdo con los criterios de cualificacién
establecidos por la Revision Parcial del Plan Insular de Ordenacion, la Ley 19/2003 de Directrices de Ordena-

cion del Turismo y otras normativas sectoriales.
* Proceder a la subdivision de Puerto del Carmen en ambitos especializados de uso residencial o turistico.

* Estudiar alternativas encaminadas a disminuir la densidad alojativa y el esponjamiento de la edificacién en

las zonas mads densificadas.
* Establecer las condiciones para las mejoras del paisaje urbano.

* Reducir, dentro de lo posible, la incidencia del trdfico rodado. En ese sentido se considera prioritaria la ejecu-
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cion de La Rambla y potenciar el disefio de las vias de penetracién en sentido perpendicular a la costa, con el

objeto de descongestionar la Avenida de Las Playas y potenciar el uso peatonal y comercial de dicha via.
* Potenciar los recorridos peatonales, ampliando dentro del posible, el ancho de las aceras.

* La cudlificacién de la nueva oferta alojativa, En ese sentido se propone un estdndar de densidad de 60 m? de

parcela neta por plaza alojativa, salvo para las operaciones de renovacion de la actual oferta alojativa.

* Establecer, en el marco de la Ley 19/2003 los criterios y condiciones necesarias para incentivar la renovacién

de la planta alojativa obsoleta.

* Delimitar un “Area de Rehabilitacién” que abarcaria el centro de Puerto del Carmen, y constituir en ella una
“drea de gestion integral” que tendrd como objetivo conseguir un uso sostenible, generando, paralelamente,
incentivos que actiien como potenciadores de la transformacién que se persigue. Su delimitacién tendra por
objeto permitir en el marco definido por el TRLOC’00, la coordinacion de las administraciones publicas afec-
tadas, posibilitando la aplicacién de sistemas de ejecucion privada ejercidas mediante Consorcio u Organismo

Auténomo Gerencial.

De acuerdo a las determinaciones recogidas en el Plan General de Ordenacion en vigor, se establece la
delimitacién de un Area de Rehabilitacion Integrada en el ambito del nicleo de Puerto del Carmen a desa-
rrollar mediante la figura de una Plan Especial de Rehabilitacion Urbana -PERU-, el cual deber3, a su vez, ser
precedido, segun la Ley de Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias, por un Documento de Es-
trategia, como instrumentos de escala precisa para proceder a la renovacion de este importantisimo ambito

del nucleo turistico.

4.3.1_DOCUMENTO DE ESTRATEGIA

En aplicacion de la Directriz 21 de Ordenacién del Turismo existe la obligacién de proceder a la incorpo-
racion dentro del propio instrumento del Plan General de Ordenacion, o a la elaboracién separada, de un
“Documento de Estrategia”, como marco organizativo y técnico de la misma que, en el caso de las areas de
rehabilitacion urbana, tendra el caracter de acto preparatorio del planeamiento urbanistico detallado que
haya de regular las actuaciones y, en todo caso, incorporara la definicion de los demas contenidos y previsio-

nes que sean requeridos por la singularidad de la operacion urbanistica correspondiente.
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432 PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION URBANA -PERU-
OBJETIVOSY CRITERIOS DEL PERU

aquellos recogidos en el mismo, que son:
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Los objetivos urbanisticos que establece el PERU de Puerto del Carmen en redaccion, légicamente, han de

pecializando cada una de ellas en un uso global determinado que cualificara la zona y que como minimo
deberan abarcar manzanas completas.

patible el uso comercial.

3. Estudiar la posibilidad de arbitrar medidas que agrupando los usos de forma ordenada otorguen prefe-
rencia a la ubicacion del uso turistico en el litoral.

como el uso turistico lo sera en los de uso global residencial.

cion de sus respectivas zonas al absorber en ellas, cuando sea posible, las plazas provenientes, tanto de
los subambitos destinados a otros usos como de la zona residencial.

liberando las vias secundarias.

estar en correspondencia con los del presente documento, por lo cual, conviene exponer a continuacion

Establecer las condiciones precisas para propiciar una zonificacion en grandes areas diferenciadas, es-

2. Establecer una clara separacion de usos, zonificando en subambitos especializados en uso turistico o

residencial, que deberan conformar manzanas completas, admitiéndose dentro de ellas como uso com-

4. Establecer para cada subambito de uso especializado qué usos quedaran en situacion legal de fuera de

ordenacion, que como minimo ser4, el uso residencial cuando el uso global asignado sea el turistico, asi

5. Prever la sustitucion de los usos declarados fuera de ordenacion, por usos turisticos, en la determi-
nacion relativa a la capacidad alojativa y el sistema de materializar el trasvase de derechos relativos al

aprovechamiento alojativo turistico, de manera tal que se alcance la finalidad de reforzar la especializa-

6. Para los subambitos de uso global turistico que se delimiten, se debera determinar su capacidad maxi-

ma alojativa y su modalidad alojativa, sin que en ninglin caso pueda resultar una reduccion de la capaci-
dad alojativa hotelera del ambito de ordenacion. Asimismo se deberan mantener los establecimientos

hoteleros preexistentes y las plazas alojativas actualmente autorizadas en la modalidad de hotel.

7. Reorganizar el trafico de tal forma que el vehiculo de paso transite a través de una red viaria basica
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Redefinir las redes de transporte publico de cara a mejorar la eficiencia del sistema en términos de

accesibilidad y cobertura.

Consolidar una red de bicicletas

. Configurar una red peatonal.

. Concretar el nimero minimo de plazas de aparcamientos que deban tener cabida fuera de la red

viaria, de acuerdo con las circunstancias preexistentes y previstas, reservando un niumero significativo
de éstas con destino a vehiculos de alquiler. A tal fin se debera concretar la forma de materializar las

plazas de aparcamiento de uso publico que fueran precisas para paliar el fuerte déficit detectado.

. Introducir, mediante la reestructuracion del interior de la trama urbana, piezas especificas de uso pu-

blico que articulen, actuando como hitos, la conectividad entre los viarios secundarios transversales
susceptibles de remodelacion y las vias estructurantes principales (Rambla y Avenida de Las Playas).
Asimismo se deberd estudiar la posibilidad de establecer el trazado de una via alternativa a la Avenida

de las Playas, de tal modo que contribuya a potenciar el uso peatonal de ésta.

. Eliminar las construcciones que situadas por encima de la rasante de la Avenida de las Playas obstaculi-

zan la visién del mar, asi como la eliminacion de los usos residenciales y alojativos del tramo del frente
maritimo que se identifica como zona PC.3C, sustituyéndolos por usos comerciales, equipamientos

y dotaciones.

.En el caso de que las edificaciones asociadas a los usos comerciales, equipamientos y dotaciones a que

se refiere el punto anterior, requieran volumen edificado, las nuevas edificaciones deberan materiali-
zarse bajo la rasante de dicha via (tolerancia 1,00 metro sobre rasante), en coherencia con el objetivo
pretendido de no obstaculizar la vision. Asimismo debera quedar garantizada la conexién peatonal
a ambos lados del citado frente maritimo, desde la Playa de los Pocillos a Playa Blanca, mediante un
paseo de borde que discurra por delante de dicha pieza de suelo y se prolongue, con un tratamiento
blando de acondicionamiento costero, hasta su total conexion con la avenida peatonal existente al

noreste de la calle Inglaterra.
Aumentar la calidad del espacio publico en términos de accesibilidad.

Mejora y ampliacion del espacio litoral. Comprometer a la Direccion General de Costas en la revision

de la delimitacion de la zona de dominio publico y de servidumbre de paso, para recuperar el espacio
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I 7. Promocionar nuevas tipologias edificatorias de calidad.

I8. Creacion de una imagen de marca de prestigio para Puerto del Carmen gestionada por una comision
mixta con representacion publica y privada, y con el fin de mejorar la calidad de la actividad comer-

cial.

4.3.3_ AREA DE REHABILITACION INTEGRADA

El Plan para la Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Puerto del Carmen relaciona
la existencia del Area de Gestion Integrada, delimitada en el nicleo turistico de Puerto del Carmen, con las

intervenciones en el espacio privado incluidas en el presente documento, dando la posibilidad de materializar

los incentivos por la renovacion en los suelos que la forman.

\ e
e e " =1 AREA DE GESTION INTEGRADA
RESIDENCIAL i NTENL Y/

B
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EL MODELO PROPUESTO

“La Ciudad Turistica”

Proyectar el espacio publico relacionando el
territorio con el paisaje de Lanzarote
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Acometer la mejora de un destino turistico tiene que articularse coherentemente en funcién del modelo
elegido y si tomamos el concepto de Ciudad Turistica, en un destino de Sol y playa dentro
de la Isla volcanica por excelencia, tenemos que cuidar la imagen percibida externamente tanto de
los espacios publicos vinculados a la ciudad y especialmente en el area de playa, asi como la vertebracion y

cohesion de la ciudad y su oferta de hospedaje, restauracion y servicios.

El turismo es un fendmeno cuya esencia esta relacionada con el concepto de espacio. Se puede definir esa
categoria de modelos como aquellos cuyos principales elementos constitutivos son de caracter espacial,

como por ejemplo origen y destino.

El modelo presentado por Marriott (cadena de hoteles de lujo con mas de 3.000 establecimientos en todo
el mundo) en 2003, se centra en la interrelacion origen-destino. En el modelo de Marriott existen tres rutas

entre origen y destino: de acceso, de regreso y recreativa. Las rutas de acceso y de regreso son aquellas vias

sin atractivo que se utilizan sélo para el desplazamiento. La ruta recreativa es aquella que presenta atractivos
que forman parte de la experiencia del turista y contribuyen directamente a satisfacer sus deseos.

En el centro de su anilisis el modelo ubica una ciudad con distintos tipos de flujos posibles. Seglin el modelo
tal conjunto de posibilidades depende de la demanda de turistas. Se describen tres demandas: de residentes,

de turistas domésticos y de turistas internacionales.

La demanda turistica de los residentes permite la existencia de todos los tipos de flujos que parten de la
ciudad. La demanda de los turistas domésticos posibilita flujos con destino a la ciudad, dentro de la propia
ciudad y aquellos que utilizan la ciudad como punto de apoyo para acceder al exterior o a localidades
vecinas. Finalmente, la demanda de los turistas internacionales puede visitar la ciudad como destino final y

utilizarla como base para visitar localidades proximas o como puerta de entrada al pais.

Los modelos expuestos anteriormente describen el turismo por medio de conjuntos de elementos posibles
como tipos de destinos, rutas y flujos.El intento de identificar los elementos constituyentes de esos conjuntos,
a pesar de mostrar aspectos importantes del turismo, es rigido y estatico para describir el fenédmeno
con precision. Aunque los modelos busquen identificar las posibilidades de elementos, la complejidad del

fenodmeno turistico estara siempre mas alla de su delineacion.

Desde hace bastante tiempo se sabe que las bellezas naturales, las ferias,los monumentos y las competiciones
deportivas, entre otras cosas singulares, atraen visitantes a un lugar, que los visitantes gastan su dinero en

el lugar visitado y que esos gastos incentivan el sistema productivo del lugar aumentando el bienestar de la

gesplan
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sociedad.

A todo aquello que atrae a un visitante se le llama recursos turisticos. Solo los lugares con recursos
turisticos pueden aspirar a tener visitantes y a beneficiarse de sus gastos.Aun y todo y teniendo en cuenta
que Lanzarote es por excelencia una isla con bellezas naturales suficientes para atraer al visitante, si un lugar
aspira a aumentar los beneficios que reportan los visitantes, tiene que conseguir que aumenten las visitas
y para ello tiene que mejorar la accesibilidad, invirtiendo en infraestructuras y en servicios de transporte,
y en cuanto a la hospitalidad, invirtiendo en inmuebles de mayor calidad para alojarlos y alimentarlos. Tanta
importancia se le ha dado a los hoteles, los restaurantes y oferta complementaria y al transporte, que estos

tres servicios terminaron por materializar la llamada oferta turistica.

El modelo propuesto no sélo fomenta la recualificacion de la oferta turistica basica,accesibilidad y hospitalidad,
sino que propone una renovacion continua e integral de la oferta turistica basica con la

aportacion de incorporar un grupo de elementos, tales como:

* La Promocion y Publicidad

* La Comercializacién

* La Oferta Turistica Complementaria

* La Localizacion

* Laimplantacion de unos indicadores que analicen tanto el nlcleo de Puerto del Carmen como el nivel
de prosperidad de las economias vecinas

* La gestion sostenible de una economia de desarrollo como es el Turismo.

La gestion de un modelo de Ciudad Turistica exige una continua revision y control de los factores criticos
que han llevado a la obsolescencia y abandono, con el consecuente agotamiento del modelo turistico
existente. Un minimo de indicadores como son la tasa de ocupacién de los hoteles y el gasto medio por

visitante y dia, nos revelan el estancamiento de un nucleo turistico.

Con este modelo se quiere no solo aplicar una politica de inversién en infraestructuras de transporte y
equipamientos hoteleros de mayor calidad, sino estar en continua innovacion ofreciendo al turista nuevas
ofertas de alojamiento, como son los eco-resorts, una ciudad mas amable con lugares de esparcimiento,
ocio y relacién, diferentes a los que tienen en el lugar de origen, etc. En definitiva, afadir valor al producto
buscando la Calidad Total.

Dentro del modelo de Ciudad Turistica se ofrecen nuevos productos turisticos, que no se limiten al turismo

de sol y playa, explotando las potencialidades que tiene una isla como Lanzarote, con sus recursos naturales
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Independientemente de fomentar la imagen volcanica de Lanzarote como un gran recurso turistico, el nuevo
modelo de Ciudad Turistica, se equipa de otros recursos turisticos, nuevos y antiguos rehabilitados, como
son:

* Parques tematicos

* Eco-Bulevares comerciales con oferta de restauracion tematica y caracteristica de nuestra region

* Marina

* Campo de Golf

* Espacios para grandes exposiciones y ferias de muestras

* Grandes zonas para competiciones singulares asi como la posibilidad de implantar un gran centro del

alto rendimiento

* Espacios abiertos para grandes eventos como conciertos.

El nuevo modelo de Ciudad Turistica apuesta por un giro en el modelo econémico del sector turistico de

Canarias.

B
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6.1_APUESTA POR UNA CIUDAD
TURISTICA CON CALIDAD E
IDENTIDAD EN COHERENCIA
CON EL MODELO ELEGIDO

Se apuesta por generar un espacio urbano compacto, donde la proximidad de los componentes que
conforman la ciudad sea una premisa. La existencia de ciertas areas donde se relinen en un espacio mas
o menos limitado los usos y funciones urbanas, y la facilidad de acceso a las dotaciones y equipamientos
turisticos, facilitan el contacto, el intercambio y la comunicacién, y a su vez, conduce a la reduccion de las

necesidades de grandes desplazamientos.

> " 3
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PROPUESTA COMERCIALY PASEO DEL LITORAL ZONA APARTAMENTOSLAS RbC?-"\S (IMAGEN-bRH?NTATIVA)
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Se propone la obtencion de un espacio urbano mas adecuado a la realidad a la que debe servir Puerto del
Carmen en los proximos anos, mediante el rediseno de la red de vias publicas y la conexién de la nueva
edificacion con los tejidos preexistentes, creando una movilidad fluida y jerarquizando la trama viaria, dando

mayor importancia al peaton.

Proyectar nuevos establecimientos alojativos que coexistan de manera armoniosa con los equipamientos
turisticos complementarios, lo que permitira que la calle sea ocupada y, en consecuencia, controlada por los

visitantes la mayor parte del tiempo.

El espacio publico debe prevalecer por encima de otras opciones. Los espacios culturales, deportivos y
sociales, deben erigirse como Hitos que generen centralidad, potenciando y revitalizando aquellas partes
de la Ciudad Turistica llamadas a ello, combinandose adecuadamente tanto con el terciario de caracter

comercial, como con las edificaciones de caracter alojativo.

La ordenacion se propone desde una concepcion integral, comprendiendo un conjunto de ideas urbanisticas
y proyectuales que centran su objetivo en las necesidades y potencialidades que el turista, como protagonista
de la vida social y cultural de Puerto del Carmen, desarrolla en su habitat urbano.

Una Ciudad Turistica de oportunidades se ofrece al usuario para reactivar su oferta de mejora en la vida

urbana.

La ordenacion presenta diversas soluciones a problemas tan significativos, que hacen obligatoria un

planteamiento de forma integral e integrada con el escenario en el que nos encontramos:

* Mejorar la calidad ambiental, aprovechando desde la ordenacion la oportunidad de obtener nuevas zo-
nas verdes y suelos para dotaciones y equipamientos, que ofrezcan nuevos aspectos de relacion social
y cultural entre la Ciudad Turistica, sus habitantes y sus visitantes. Los recursos naturales, como son
las playas, y los eco-bulevares se convierten en elementos que se proponen como esencia, sustancia
basica de nuevas relaciones y potencialidades en la vida de los turistas. Desde la ordenacion propuesta

se apuesta por favorecer nuevas formas de disfrutar y de entender la relacion entre habitante, turista

y Ciudad Turistica.
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* Potenciar al tiempo una mayor fluidez en la comunicacion entre las diferentes zonas de Puerto del
Carmen, ofreciendo el espacio de la Avenida de Las Playas y los tres grandes ejes Eco-bulevares como

lugar de encuentro y no como frontera a salvar.

* Posibilitar el disfrute de nuevas areas ludicas, estanciales y deportivas, mediante el refuerzo de las acti-
vidades relacionadas con los encuentros socioculturales, apostando por nuevos espacios, tanto al aire
libre como cubiertos, donde las necesidades de ocio, deportivas y culturales encuentran espacio para
su desarrollo y disfrute. Los juegos, la lectura, la tertulia, los deportes, los espectaculos, actuaciones,
encuentros, etc., son parte esencial de la vida que esta ordenacion propone potenciando nuevas areas
de oportunidad.

* Fomentar la aparicion de nuevas perspectivas que resalten los valores paisajisticos y ambientales de
Puerto del Carmen, aprovechando la caracteristica principal del ambito estudiado en este documento
Esta sera su imagen especular, el verde como membrana que muestra en sus juegos de luces y velos
perspectivas de su entorno que el Plan “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” disena como caracteris-

ticas de los diferentes ambientes creados.

Se propone el establecimiento de un sistema integrado de areas de verdes o zonas de esparcimiento, que
deberian ser una oportunidad para completar una eco-trama urbana interna disefada para ser operativa en
su conjunto y sobre el sistema urbano.

El dimensionado viable de estas areas tendra la escala suficiente para regenerar en interconectar diferentes
zonas, evitando isletas y ajardinamientos de hecho poco operativos, asi como pasillos verdes excesivamente
estrechos.

Un abanico de diferentes ambientes y posibilidades paisajisticas y urbanas contrastan con la linealidad de la
imagen repetitiva de los nucleos turisticos obsoletos.

La revitalizacion y revaloracion de las virtudes paisajisticas y urbanas existentes en las diferentes zonas del

ambito, son claves para generar esta transformacion.

Se propone desarrollar el espacio publico tanto en conectividad, como en potenciar el eje del litoral y la red

viaria peatonal como espacios de calidad que incrementen el valor de la oferta turistica.

Como intervencion estratégica fundamental se propone mejorar los accesos a la costa aportando en la
ordenacion 3 grandes ejes Eco-Bulevares, que esponjen la trama urbana desembocando en el Bulevar de Las

Playas, incrementando el uso del espacio publico.
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6.4_LA REVITALIZACIONY REHABILITA-
CION EN EL ESPACIO PRIVADO

PROPUESTA COMERCIAL APARTAMENTOS LAS ROCAS
(IMAGEN ORIENTATIVA)

B

Se plantea una revitalizacion de las vias publicas entendidas como calles mas verdes, reconsiderando su
utilizacion en funcidn del nuevo modelo de movilidad y transporte, haciéndolas mas verdes y arboladas y di-
mensionandolas al objeto de dotarlas de una funcionalidad adecuada a un trafico contenido, que sin dejar de
posibilitar el trafico rodado, pone en valor la tranquilidad que han de transmitir para el peaton y las personas

de movilidad reducida.

El Plan “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” parte de la base de adelantarse al proceso de edificacion,
reurbanizando el espacio publico, con la voluntad de incentivar la Rehabilitacion y Renovacion del espacio
privado.

En la revitalizacion de las vias se crean Bulevares y amplios paseos, que sirven de accesos a los comercios y

establecimientos alojativos, asi como de transicién entre el espacio publico y el privado.

Otras de las actuaciones en suelo publico como la Avenida de las Playas, supone una oportunidad para la
creacion de nuevas féormulas en los establecimientos alojativos, transformando sus frentes de primera linea
en una fachada mas blanda y natural, que potencie una relacién mas directa con la playa y sus espacios anexos,
consiguiendo que desde los jardines privados de éstos, se pueda acceder directamente a la Avenida, aumen-

tando la calidad de la oferta existente.

El presente Plan incorpora 7 proyectos de sustitucion, rehabilitacion y reforma, que contribuyen a la Revita-
lizacion del espacio privado apostando por la calidad y ofreciendo usos necesarios para una Ciudad Turistica

como es Puerto del Carmen. Los 7 proyectos son los siguientes:

I. Proyecto de sustitucion de los Apartamentos Las Rocas por un estableci-
miento de oferta complementaria. Actualmente el complejo cuenta con la categoria

: . s |
e 1 6

"\ 2 .
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APARTAMENTOS LAS ROCAS_FEBRERO 2010
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de 2 llaves, se encuentra entre la ribera del mar y la Avenida de Las Playas. Las edificaciones
que lo componen se levantan una planta con respecto a la Avenida y dos con la ribera del mar,
ocupando las zonas de servidumbre de transito y proteccién. El proyecto de sustitucién recu-
pera las zonas de servidumbre de dominio publico para el futuro paseo del litoral, ademas de
la visibilidad al mar desde la Avenida de Las Playas, creando una plaza en la cubierta de la nueva

edificaciéon que da continuidad al espacio publico de la Avenida de Las Playas.

Proyecto de sustitucion de los Apartamentos Rocas Blancas por un estable-
cimiento de oferta complementaria. En la actualidad el establecimiento tiene la cate-
goria de 2 llaves y se encuentra al margen norte de la Avenida de Las Playas. La parcela ocupa
todo el fondo de manzana, lindando al sur de la misma con la Avenida de Las Playas y al norte
con la calle Nicaragua, encontrandose ésta 8 metros por encima de la Avenida. El proyecto de
sustitucion conecta visualmente la calle Nicaragua con la Avenida de Las Playas, al dejar libre
de edificacion la cubierta. Esta actuacion potencia uno de los objetivos de este Plan como es
conseguir una red de espacios libres que faciliten una continua comunicacioén visual con el mar.
Ademas el proyecto aporta mas de 300 plazas de aparcamiento a Puerto del Carmen, lo que
hace mas posible otro de los objetivos del Plan, redisenar las calles y crear una movilidad mas

fluida donde se da mayor importancia al peatén.

Proyecto de rehabilitacion de los Apartamentos Panorama incrementando
su categoria de | a 4 llaves. Los Apartamentos Panorama se encuentran entre la calle
Guadarfia y Tinguatén, dando a tres calles, y lindando al este con una parcela donde se encuen-
tra una obra abandonada. El proyecto une las dos parcelas, demuele la obra abandonada y reha-
bilita los apartamentos actuales aumentando la categoria, dotandolos de los servicios y de las
dimensiones en cumplimiento de los estandares turisticos. Una de las actuaciones importantes
de este proyecto es la cesién al ayuntamiento de una parte de la superficie de la parcela locali-
zada al este. Esta parcela linda con un callején que comunica directamente la calle Guadarfia con

Tinguaton. La actuacion posibilita ampliar el callejon y convertirlo en una parque.

Proyecto de sustitucion del Hotel la Perla por un establecimiento de ofer-
ta complementaria. En la actualidad el establecimiento tiene la categoria de | llave y se
encuentra al margen norte de La Avenida de Las Playas frente al Apartahotel Fariones Playa. La
parcela conecta la Avenida de Las Playas con la calle Guatifay. Esta actuacion dota a la Avenida de
las Playas con mas de 500 plazas de aparcamiento, asi como con un centro deportivo que aporta

calidad a la oferta complementaria de la Ciudad Turistica Puerto del Carmen.
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Proyecto de reforma del establecimiento “La Ola” de oferta complementa-
ria. El establecimiento cuenta con un espacio libre publico en la cubierta, que le da continuidad
a la Avenida de las Playas. El proyecto de reforma adapta los accesos a las condiciones basicas de
accesibilidad sin discriminacion, La parcela linda al este y al oeste con dos pasos peatonales que
comunican la Avenida de las Playas con un futuro paseo costero situado al sur de la parcela. Este
proyecto los adapta e integra dentro del frente maritimo de Puerto del Carmen.

Proyecto de rehabilitacion del Hotel Fariones incrementando su categoria
de 4 a 5 estrellas. El Hotel Fariones ha sido testigo del crecimiento turistico desproporcio-
nado de Puerto del Carmen. Desde su apertura en 1966 ha sufrido pequenas reformas, pero
las demandas actuales han generado la necesidad de hacer una rehabilitacion integral con una
apuesta clara por la calidad. El proyecto de rehabilitacion se adapta a los estandares turisticos y
aumenta una categoria.

Proyecto de rehabilitacion del Hotel Sol Lanzarote incrementando su cate-
goria de | a 4 estrellas. El proyecto de rehabilitacion hace una apuesta clara por la calidad

aumentando la categoria.

Ademas el presente documento incorpora la nueva ordenanza para regular, conforme a los criterios del

Plan, las intervenciones que se realicen en los locales comerciales de la Avenida de las Playas y la calle

Timanfaya.

CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LOS ESTABLECIMIENTOS A REHABILITAR O SUSTITUIR

. e NC total de plazas si el N total de plazas si el
Incentivos materializados en plazas,
’ . resultado final es de 4 resultado final es de 5
o i i Superficie de Altura de N° Plazas 5 o Zona alos gue se podra acoger en
Actuacién Establecimiento : ; ot Antigledad o o estrellas o 3 llaves (en | estrellas o 4/5 llaves (en
parcela edificaciones alojativas tipolégica cumplimiento de los art. 13y 14 de sumplmientade losart 13 cumplimienta de las/art
la Ley 6/2009 p : P :
y 14 dela Ley 6/2009) |13 y 14 de la Ley 6/2009)
[ 68 plazas Si 4" o 3 llaves |
1 | Apartamentos Las Rocas | 2.584 m2 | 2 Plantas | 68 | 1975 | Rh pc 1 | 736 plazas 51 5" o 45 l[aves 136 204
[ 152 plazas Si 4* 0 3 llaves |
2 | Apartamentos Rocas Blancas | 5.7289 m2 | 2 Plantas | 152 | 1978 | Rh pc 2 | 304 plazas Si 5* o 45 llaves | 304 456
[ 3 [ Apartamentos Panorama [ 8824m2 | 2 Plantas [ 102 [ 1978 | Rhpc? | 52plazaspasandoa4llaves | 154 |
312 plazas Si 4* o 3 llaves
4 Hotel La Perla 6.500 m2 2 Plantas 312 1986 Rhpc 4 624 plazas Si 5* o 45 llaves 624 936
[ 5 | Establecimiento La Cla [ 1400m2 | ZPlantas | - | - [ Rhpcs ] - | - |
[ 6 | Hatel Los Fariones [ 19.429m2 | S5y6Plantas | 488 [ 1968 [ RhpcE | 244 plazas pasando a5 estrellas | 732 |
[ 8 [ Hotel Sol Lanzarote [ 26163 m2 | 5 Plantas | 6503 [ 1988 [ Rhpc8 [ 347 plazas pasando a 4 estrellas | 1.040 |
TOTALES [ 2.990 [ 3.522 |
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6.5_DESARROLLO DEL AREA DE GESTION
INTEGRADA
PLAZAS
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD PARCELA MINIMA ALOJATIVAS
(60 m?s X plaza)
44500 m?s 0,7 m?c/m?s 10.000 m?s 741 Al

‘Ejemplo de Ordenacion de los Sectoresx del / :
Area de Gestion Integral, condicionados ala

Matérializacio’n-de los incentivos previstos eh,-"—‘ = 4
la Ley 6/2009, de Medidas Urgentes AT

La gestion urbanistica permite hacer realidad las previsiones incluidas en los planes aprobados, por lo que
se plantea como estrategia fundamental el Desarrollo de los sectores que integran el Area de Gestion
Integral para conseguir transferir plazas alojativas obsoletas del area de Rehabilitacion y reubicar los usos

residenciales que se encuentren mas préoximos a la Avenida de las Playas.
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Debido a la hiperoferta y multiplicacion continua relacionada con el sector turistico, se ha llegado a
un desarrollo casi exponencial de los destinos turisticos, alojamientos y servicios, desembocando en la
obsolescencia y pérdida de identidad de los mismos. Todo esto hace necesario diferenciar los productos y
servicios turisticos, asi como los destinos, buscando no solamente los elementos de identidad y singularidad,

sino incidiendo también en la transicion de lo cuantitativo a lo cualitativo.

Como elemento diferenciador basico es necesario empezar a sostener una “marca” y todo lo que ella
conlleva principalmente bajo criterios de emotividad y calidad, como pieza basica para dotar de valor ahadido
al destino turistico en toda la estructura turistica de Puerto del Carmen, a través de las componentes social,
economica y cultural. Todo ello enfocado a la consecucién de una mayor competitividad, con la consecuente
creacion de valor, a la vez que se crea todo el marco regulador bajo criterios de calidad que ha de regir el

desarrollo turistico del destino.

La marca necesita aposentarse en laemotividad,después de todo son las emociones mas que el convencimiento
racional las que ayudan a generar la accidn en el ser humano. El componente emocional que el destino

turistico ha de activar es clave a la hora de disehar y gestionar la marca.

Una marca debe convertirse en un valor que dote al destino turistico de un plus de competitividad dirigido
a:

* Incremento de turistas

* Fomento de emprendedores

» Captacion de inversion

La marca es una accion estratégica de comunicacidon fundamental en el mundo de la informacion cada vez

mas globalizado gracias a las nuevas tecnologias.

Simples palabras asociadas a destinos turisticos tales como “Cancun” o “Las Vegas” dan cuenta de

determinadas imagenes mentales que se asocian a ellos a través de su consolidacion como marcas.

Las imagenes mentales surgen de las marcas y se instalan en la memoria de las gentes. Es necesario llevar
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del mundo fisico de las cosas reales y sus simbolos al mundo mental de la marca, es decir, las percepciones

y experiencias, buscando su incidencia en la emotividad.

Como linea estratégica fundamental, el presente documento recoge como valores a transmitir por la
imagen de marca de “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” los valores historicos, paisajisticos
y ambientales de Lanzarote y los monumentos del entorno, aprovechando las caracteristicas naturales de

Puerto del Carmen.

Para recuperar la competitividad de Puerto del Carmen como destino turistico, no basta con una
renovacion superficial que se limite a mejorar algunas infraestructuras y embellecer el entorno. Se necesita

una rehabilitacion profunda que logre cambiar totalmente el modelo turistico, posicionamiento y su

sostenibilidad.

Hay que establecer las herramientas para una rehabilitacion integral de Puerto del Carmen y de sus
instalaciones turisticas, renunciando al crecimiento descontrolado de alojamiento de la zona y a sus

consecuencias negativas en el entorno natural.

Analizando la demanda turistica, el Plan “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” apuesta por un
proceso de revalorizacion integral que fomente la calidad, conserve lo mejor de los clientes actuales y
atraiga a los turistas mas interesantes del nuevo ocio vacacional.

Uno de los principales objetivos se centra en cubrir las necesidades actuales y con mayor proyeccion,
multiplicando el gasto turistico, aportando actividades interesantes como la mejora del estado fisico y

mental, la practica deportiva, las actividades culturales de valor, reuniones en entornos confortables, etc.

Otro de los objetivos importantes para implantar una cultura de calidad es apostar por la implantacién
de nuevos productos turisticos, que sean lideres en su campo y sitden Puerto del Carmen en las primeras

posiciones del mercado turistico.
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6.9 _DESARROLLO DEL CLUSTER DE LA
CIUDAD TURISTICA
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El Plan “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” situa a la sociedad de Tias en la cima del proyecto para que
se convierta en el motor del cambio y en la figura principal de las transformaciones que requiere el nuevo
modelo sostenible de especializacion turistica del nucleo.

Para conseguir una revalorizacion del nucleo turistico con un nuevo modelo con valores anadidos, se necesita
que Puerto del Carmen se rehabilite en un medio ambiente de calidad y con una sociedad cohesionada,

cualificada y con gran riqueza cultural.

El nuevo modelo turistico va a exigir una reorganizacion de todo el tejido productivo. Se necesitaran
empresarios y profesionales que puedan ofrecer productos y servicios innovadores, asi como resaltar la

calidad humana del trato y atencion al cliente y el interés de la oferta.

En todo este proceso la sociedad de Tias sera la clave del éxito: los empresarios para que desarrollen
negocios atractivos e innovadores, los trabajadores para que ejecuten su trabajo de forma responsable
y con calidad, los ciudadanos para apoyar el Plan “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” y participe en su

configuracion, creando mejores condiciones de vida y de trabajo..

Puerto del Carmen es en si un potencial cluster turistico. Michael Porter acuné en la década de los
noventa el modelo de agrupamientos o clusters, como el estudio de actividades econémicas complejas e

interrelacionadas espacialmente localizadas.

Los destinos turisticos son concebidos como microclusters cuyos componentes son: las infraestructuras,
los abastecedores de inputs o servicios, los mercados y los clientes. Cada cluster contiene varias cadenas

productivas de diferente naturaleza y calidad.

El sector turistico es excesivamente amplio y heterogéneo para ser tratado como un todo. En él se unen
un conjunto de actividades que cumplen funciones comerciales e intermediarias entre la verdadera oferta

turistica (hospitalidad y transporte) y la demanda final (expectativas de ocio y relax turistico).
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La calidad de la oferta no esta conformada por uno solo de los factores; la coherencia equilibrada de la
complementariedad de los factores, es determinante.

Pero también es necesario identificar los cluster en su contexto de rivalidad; entre zonas y empresas.

Las economias con baja productividad y capacidad competitiva se sustenta en la imitacion. Por tanto, el
precio es la principal variable competitiva y las empresas mantienen bajos margenes y salarios para poder
competir. Por tanto la capacidad para disenar modelos singulares, equilibrados y coherentes, que estimule el

deseo y demanda turistica y por tanto la rentabilidad no suele fructificar.

Para dinamizar el sector en la zona y transformarlo en una economia adelantada, es necesario que se
desarrolle una vigorosa rivalidad local, la cual debe desplazarse de los salarios, precios y profesionalidad baja;
al incremento de valor de la oferta centrada en la calidad de los servicios (amabilidad y profesionalidad) y la
variedad de experiencias. Esto implica mayor conciencia sobre la repercusion que tiene en el conjunto del

destino las acciones empresariales individuales.

La rivalidad interior tiene que evolucionar del precio bajo y el acoso al cliente, a estrategias de diferenciacion
de productos y servicios, buscando la especializacion y complementariedad. Pasar del bazar multiproducto
incompleto y en espacios reducidos, a la profundidad de gama especializada donde se combinen productos

asequibles y productos de valor los cuales crea atractivo.

Disenar la oferta como un paquete equilibrado, supone concebir diversos circuitos de movilidad, ello implica
establecer conjuntos de oferta tematica con la ubicacién de elementos singulares (musicales, arquitectonicos,
artesanales, etc) que inviten a un recorrido entretenido, diverso, y atractivo. Considerando las necesidades

de servicios y experiencias que un turista requiere durante las diversos momentos de la jornada.

La competencia debe desplazarse de la imitacidn a la innovacion y de la inversion baja a la inversion elevada,

no solo en activos fisicos sino especialmente en intangibles, como destrezas, tecnologia, etc.
Como se aprecia, la gestion de los clusters juegan un papel integral en estas transiciones.

La rivalidad en una ubicacion esta configurada por multiples aspectos del ambiente empresarial,especialmente
relacionados con el equilibrio entre oferta y demanda;pero a su vez,podemos decir que ambas se condicionan
y entran en espirales de degradacién (bajo poder adquisitivo del turista - baja calidad de la oferta) o en
dinamicas de innovacién y mejora sistematica de la oferta (perfil medio alto del turista - incremento de la

capacidad de éxito de las innovaciones).
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Por tanto si se pretende mejorar la capacidad competitiva del destino, es necesario potenciar un conjunto

de empresas dinamizadoras capaces de liderar una tendencia de mejora competitiva.

El riesgo que tiene cualquier empresa que acometa innovacién es quedar diluida ante el cliente. Por eso
es necesario generar un conjunto de actividades en proximidad que permitan incrementar la identificacion
clara del valor de la oferta bajo la concepcidn de microcluster, el cual se debe impulsar decididamente
estimulando la cooperacion y éxito que permita disponer de nuevos modelos de referencia para toda la

Zonha.

La vocacion de la actividad urbanistica consiste en ver realizadas sus propuestas y por tanto operar en la
conservacion y transformacion del territorio, mediante los instrumentos propios de dicha actividad, como
son la gestion y la ejecucion.
El Plan “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” nace con la voluntad de ser ejecutivo e inmediato.
La necesidad de renovar el espacio urbano que sustenta la actividad turistica y ponerlo en relacién con el
entorno natural que lo rodea, hace que las figuras para la ejecucion material de las actuaciones programadas
sean:

* Proyectos de Urbanizacién

* Proyectos de Obras ordinarias de Urbanizacion

* Proyectos de Edificacion

El Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad del Sector Turistico de Puerto del
Carmen define los servicios urbanisticos e infraestructuras necesarios para dotar la Ciudad Turistica de
modernas redes de energia, telecomunicaciones, recogida neumdtica selectiva de residuos, etc. El disefio
de estas nuevas redes prioriza la eficiencia energética y la gestion responsable de los recursos naturales,

permitiendo introducir importantes mejoras en los servicios urbanos.

El Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad del Sector Turistico de Puerto
del Carmen parte de la tesis de adelantarse al proceso de edificacion, con la voluntad de incentivar la
renovacion.

El 50% de este importe total de costes derivados de la dotacién de infraestructuras del ambito, de acuerdo
con las previsiones del planeamiento, iran a cargo de los propietarios del suelo que propongan proyectos
de renovacion con un aumento de edificabilidad necesaria para mejorar la oferta y la calidad en la Ciudad

Turistica de Puerto del Carmen.
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La naturaleza y la forma de concebir las distintas herramientas contenidas en el presente documento
le confieren un caracter complementario y permeable en el que se diluyen los limites entre los clasicos
compartimentos estancos (zonificacion / pormenorizacion de uso/normativa/gestion, etc.) necesarios para
regular con precision un suelo. Esta permeabilidad entre los diferentes parametros del Documento tiene su
origen en el enfoque mas tematico que geografico del que se parte, tratando de plantear propuestas que
dan solucion a problemas de escala urbana como la continuidad de flujos o la integracién de la playa con la

ciudad turistica, y no estrictamente ligados al suelo como soporte estatico.

La forma de regular estratégicamente cada una de las diversas areas pasa poder adoptar simultineamente
las prescripciones que le otorgan a cada una un caracter urbanistico espacial, asignando un uso cualificado
(o usos a distintos niveles) a cada recinto, mas la adscripcion de cada area a un ambito normativo diferencial
que funciona como marco de reglas (ordenacion especifica). Sobre estos dos instrumentos se debe
superponer un tercer mecanismo que ha de pormenorizar los usos compatibles de cada entorno y sobre
él una cuarta capa que permita establecer normalizadamente los instrumentos de ejecucion que deben

permitir su materializacion.

Estas dos ultimas capas en las que desde el Documento se liga intimamente el modelo de los usos propuestos
y la forma de llevarlos a la practica se concretan mediante un sistema ordenado de actuaciones que se han
denominado “Intervenciones”.

Las Intervenciones constituyen un conjunto de propuestas concretas para areas diferenciadas dentro
del ambito, y dan cuerpo a la materializacion de los objetivos del Plan para la modernizacion, mejora e

incremento de la competitividad de Puerto del Carmen.

El modo de ejecutar y dar cumplimiento a lo previsto en cada Intervencion, asi como la concrecién de
su propuesta, se especifica a través de Acciones aisladas, es decir, unidades minimas de actuacién que

conforman el cuerpo propositivo de cada Intervencion.

La intervencion es por otra parte el entorno espacial y normativo que asume una o varias acciones que se
agrupan entre si constituyendo espacios coherentes de dimension urbana. El presente documento determina

ocho tipos de Intervenciones, clasificadas dentro de dos grupos:

I. Intervenciones en espacio privado.
* Intervencion Turistica
* Intervencion Residencial

* Intervencion Comercial
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* Intervencion Mixta
2. Intervenciones en espacio publico.

* Intervencion Servicio Urbano

* Intervencion Espacio Libre

7.1_INTERVENCIONES

Intervenciones en espacio privado:

Intervencion Turistica (IT).

Son actuaciones en establecimientos turisticos, en los que se propone la rehabilitacion del
establecimiento aumentando la calidad y categoria, el realojo o desocupacion por imposibilidad
de cumplir con las exigencias de las normativas turisticas actuales, asi como los requisitos de los

turoperadores o por necesidades de la ordenacion propuesta.

Intervencion Residencial (IR).

Son actuaciones en residenciales que se encuentran en zona turistica.

Intervencion Comercial (IC).

Son actuaciones en establecimientos comerciales, de ocio, y o de restauracion en los que se propone
rehabilitacion integral o sustitucion por nuevas tipologias comerciales, mas actuales y con disehos

innovadores.

Intervencion Mixta (IM).

Son actuaciones en edificaciones con mezclas de usos Turisticos, residenciales y comerciales, de ocio,
y o de restauracion, en las que se propone una nueva tipologia edificatoria, donde el comercial sea
independiente y no afecte a las unidades alojativas. El comercial se relacionara con los establecimientos

turisticos mediante las zonas comunes (piscinas, jardines, etc.).

B
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Intervenciones en espacio publico:

Intervencion en Servicios Urbanos (IS).

Son actuaciones sobre servicios urbanos previstos por el Plan General y que no se encuentran

ejecutados o adolecen de carencias, o propuestos por la nueva ordenacion.
Intervenciones en Espacios Libres (IE).

Son, en su mayoria, actuaciones sobre suelos calificados como espacio libre por el Plan, sobre los
que se propondra un tratamiento integral que dara lugar a nuevos espacios de relacion del ndcleo y
trascendentales para esponjar la densidad edificatoria, asi como para dotar a Puerto del Carmen de
una nueva imagen renovada.

En ellas el establecimiento de nuevos usos es esencial para concretar la fisonomia del nicleo de

Puerto del Carmen.

Intervenciones de Viario (1V).

Son actuaciones sobre suelos calificados como Vias Publicas en las que se establecen grados de
intensidad en las actuaciones, que van desde la sencilla mejora de los materiales existentes hasta la

modificacién parcial de la seccion del espacio.

La propuesta adoptada se dirige seguin los siguientes criterios generales:
* Mejora de la accesibilidad de la totalidad de los espacios publicos
* Incremento del arbolado existente
* Ampliacion de aceras y dimensionamiento adecuado de calzadas
* Mejora en los materiales constructivos
* Introduccion de plataformas reservadas para ciclistas y autobuses en continuidad con las

existentes

Intervenciones de Accesibilidad (lA).

Son actuaciones en sendas peatonales interiores de manzana (existentes), en las que se propone

su integracion o recualificacién segin sea las necesidades de la nueva ordenacién interior de la

manzana.

B

gesplan

65174




Plan para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de|Puerto del Carmen.Tias, Lanzarote

fﬁ MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACCIONES
E

&

SPECIFICAS

L@ excMo. Gobierno
AYUNTAMIENTO

DETiAS de Canarias

—7
3+

7.2_SISTEMATIZACION DE LAS
INTERVENCIONES

7.3_INCORPORACION DE NORMATIVA
REGULADORA EN LA APLICACION
DEL MODELOY DE LA IDENTIDAD

DEL DESTINO

B

Las Intervenciones se ordenan y sistematizan a través de un documento complementario del Plan denominado
Fichero de Intervenciones. Dicho fichero contiene informacion grafica y escrita, correspondientes una a una

a cada Intervencién propuesta.

La informacion grafica de cada Intervencion localiza territorialmente el area comprometida sobre el
parcelario de la ciudad, la identifica a través de un codigo, y cuantifica estimativamente su superficie de
intervencion. Ademas describe de manera indicativa los usos que se proponen en ella y el ambito de
ordenacién que los regula, resultantes de la aplicacion del nuevo marco normativo y la materializacion de

las acciones propuestas.

El presente documento tiene por objeto la rehabilitacion urbana de Puerto del Carmen y contiene los
parametros de ordenacion detallada y la determinacion de objetivos particulares en el ambito conforme a

los siguientes objetivos fijados:

* La apuesta por una Ciudad Turistica con calidad e identidad

* Desarrollar el espacio publico.

* Intervenir, reordenar y rehabilitar el espacio privado.

* Creacion de una identidad fundamentada en las singularidades de la Isla de Lanzarote.
* Estimular el desarrollo de la cultura empresarial,

¢ Desarrollar el cluster de la ciudad turistica.

Con los fines anteriormente descritos, el presente Documento define un Programa de Actuaciones con el

objeto de conseguir no solo la transformacion juridica de suelo sino su materializacion real.

La normativa de aplicacion sera la recogida en las fichas de cada una de las intervenciones propuestas en el
presente Documento, asi como toda la normativa sectorial competente relacionada con el planeamiento y

la gestion urbanistica.

66174

gesplan




Plan para la modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de|Puerto del Carmen.Tias, Lanzarote

Kﬁ MEDIDAS, PROGRAMAS Y ACCIONES
E

.

SPECIFICAS

3

Gobierno
de Canarias

7.4 _PROMOVER LA PUESTA ENVIGOR
DEL PLAN ESPECIAL DE REHABILITACION
URBANA DE PUERTO DEL CARMENYY EL
DESARROLLO DEL AREA DE GESTION
INTEGRADA

R

En el momento de redactarse el presente documento, ain no se ha aprobado el Plan especial y
consecuentemente no se cuenta con una ordenacion pormenorizada definitiva del area delimitada como
Area de Renovacién Integrada, por lo que alin no se ha procedido a la constitucion del pertinente Consorcio
de Gestion, ya que, segun establece el TR Lotc-Lenac (art.144.2.) sera el instrumento de planeamiento
urbanistico que desarrolle la ordenacién pormenorizada del Area el que determinara el plazo maximo para
la constitucion del Consorcio, transcurrido el cual sin que se hubiera llevado a efecto, el Ayuntamiento, o el
organo autonémico o insular competente por razén de la materia asumiria la gestién. Conviene recordar
aqui que el Area de Renovacion Urbana, remitida a PE.R.U. no es coincidente con el A.G.l., cuya ordenacién
pormenorizada parcialmente se contendra por el PE.R.U. mencionado y parte ya cuenta con ordenacion

urbanistica en vigor.

La aprobacion posterior del Reglamento de gestion y ejecucion del sistema de planeamiento de Canarias
(21 de diciembre de 2.004), introdujo la posibilidad de que tanto el instrumento de ordenacién que delimita
el area de gestion integrada (P.G.O.) como el que desarrolla la ordenacion pormenorizada (PE.R.U.) si el
primero asi lo dispone, debera establecer las normas procedimentales precisas para la constitucion del

consorcio.

Sea cual sea la delimitacién definitiva que se estime conveniente para el Area de Gestion Integrada, en todo
caso se esta obligado a la constitucion de un Consorcio de Gestion de la misma, desarrollando un mandato
de nuestro marco normativo, especialmente por las determinaciones turisticas de Ley 19/2003, de 14 de
abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacién General y las Directrices de Ordenacion del

Turismo de Canarias, en cuyo Anexo a la Normativa Turistica se recoge la siguiente determinacion:
‘ANEXO

Se considerardn dreas de rehabilitacion urbana, a efectos tanto de la ordenacion insular y general, como de la
declaracioén de dreas a rehabilitar y de la formulacién de programas de desarrollo de actuaciones ejemplares de
rehabilitacién, al menos dentro del dmbito de los siguientes nicleos: Puerto del Carmen, en Lanzarote; Corralejo y
Morro Jable, en Fuerteventura; San Agustin y Playa del Inglés, en Gran Canaria;y Puerto de la Cruz y Los Cristianos,

en Tenerife.
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Siendo conscientes de que la sostenibilidad del turismo como recurso fundamental de nuestra economia
obliga actualmente a la recualificacion de la oferta alojativa obsoleta, junto con la mejora del equipamiento
de ocio y usos complementarios a los turisticos, esta corporacion cree representar la voluntad de todos los
agentes del sector turistico al proponer el inicio de una ambiciosa operacion de rehabilitacion de la ciudad
turistica de Puerto del Carmen, que cuente con la participacién activa de los operadores privados, toda vez
que entendemos que por su naturaleza estratégica, la fragmentacion de la propiedad, la gran escala de la
intervencion y la planificacion financiera, este proceso debe ser liderado por las administraciones publicas

de manera concertada.

Este proceso se iniciaria con la aprobacién del presente documento y la constitucion de un Consorcio de
Gestion para el ambito territorial delimitado como Area de Gestion Integrada, en el que se integrarian
las administraciones competentes en la ordenacién del territorio, el turismo y el medio ambiente. A la
espera de la formulacion de sus estatutos, nos atrevemos a apuntar una minima inclusion de al menos las
siguientes, con una cuota de participacion a determinar, sin perjuicio de la inclusién de otras que se estimen
pertinentes:

* Ayuntamiento de Tias.

* Delegacion para Tias de la Agrupacién empresarios hoteleros de Lanzarote.

* Cabildo de Lanzarote.

* Ministerio de Medio Ambiente (Demarcacion de Costas).

* Reserva de la Biosfera.

* Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

* Consejeria de Turismo.

* Fundacion César Manrique.

La “Ciudad Turistica Puerto del Carmen” como destino turistico de primer orden, revaloriza los
espacios naturales y urbanos caracteristicos del lugar, potenciando su caracter y haciéndolos participes de
los diferentes entornos creados y de la primera linea del mar, siendo clave para que Puerto del Carmen
no sea nada mas que un Paseo maritimo, sino un nlcleo con multiples experiencias creadas a partir de las

siguientes actuaciones:

A. Acciones de mejora del paisaje urbano.

B. Tratamiento del borde litoral.

C. La organizacion de la red viaria.
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D. Conectividad exterior.

E. Medidas para el transporte publico y la movilidad.
F. El sistema de aparcamientos.

G. Los corredores verdes y el espacio peatonal.

H. Los espacios libres.

I. Las dotaciones publicas.

7.6_INTERVENCIONES EN EL
ESPACIO PRIVADO

En esta renovacion integral de Puerto del Carmen se apuesta por actuaciones que propicien la rehabilitacion
del conjunto edificado.
Como medida fundamental se crea una red de actuaciones urbanas simbdlicas que sirvan de ejemplo y

empuje para que se renueve el conjunto.

A. Actuaciones de regeneracion en los centros comerciales.
B. Reconversion y sustitucion de los complejos de apartamentos.
C. Actuaciones de mejora de fachadas.

D. Acciones de integracion y adecuacion de establecimientos comerciales.

7.7_PROGRAMA OPERATIVO DE
IMPLANTACION DE LA CALIDAD EN LAS
ACTIVIDADES PUBLICASY PRIVADAS

Impulsar el compromiso con la calidad, implica promover un programa integral de divulgacion de sus
utilidades, asi como un programa subvencionado que permita estimular el arranque en los procesos de
certificacion, normalizacion y mejora de los modelos de gestion, que revierta de forma directa en la mejora

percibida de la calidad.

A. Programa de mejora de la calidad en Puerto del Carmen.

l. Programa de divulgacion de la Estrategia de calidad de Puerto del Carmen
* Necesidad de mejora de la calidad
* Beneficios y riesgos de la no calidad

* Programa de aseguramiento de la calidad en la oferta
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2. Constitucion de la oficina de orientacion a la calidad
* Soporte digital de calidad
* Modelos de procedimientos para los diversos grupos de servicios
* Modelos de gestion del sistema de calidad
 Servicios de auditoria de cumplimientos y propuestas de mejora continua.
3.  Constitucion de la Oficina de atencion al cliente y acuerdos de mediacion y resolucion de
quejas de los clientes.
* Acuerdos de mediacién voluntaria
 Salvaguarda de los intereses de los clientes
* Cartel de garantia en la atencién al cliente
4. Plan de divulgacion de los servicios y garantias de calidad turistica destinado a la poblacion y
visitantes
5. Ordenanza de calidad en los servicios al ciudadano

B

* Ordenanza reguladora de la ocupacion del espacio publico
* Ordenanza reguladora de la carteleria y sehalética en el término municipal

e Carta de servicios de atencion al turista

B. Programa de certificacion de calidad en los servicios.

I.  Acuerdos de subvencion a la estimulacion de la certificacion en Puerto del Carmen
Programa de certificacién de calidad en comercio

Programa de certificacion de calidad I1SO 9001

Programa de certificacién medioambiental ISO 14001

Programa de certificacion en la Q turistica

Programa de impulso a las cartas de servicios

N o kW

Plan de certificacion en la calidad en los servicios publicos municipales

C.Acuerdos de cooperacion institucional para el impulso de la calidad en Puerto del Carmen.

l. Convenio con el Gobierno de canarias
* Consejeria de Industria y Comercio para el impulso de la calidad en comercio
* Subvenciodn a la certificacién en la calidad del comercio
* Apoyo y subvencion a la constitucion de la oficina de atencion al cliente y a la de

orientacion a la calidad
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7.8_MEDIDAS PARA LA INCENTIVACION
DEL CLUSTER DE LA CIUDAD TURISTICA

B

* Plan de estimulo a la formacion en la calidad de servicios

* Subvencién de la Consejeria de turismo para el impulso de la calidad turistica

2.  Convenio de cooperacion con la Camara de Comercio y Asociaciones Empresariales y

Sindicales, para el impulso de la formacion en la calidad de servicios

3. Planes y programas de subvencion actuales
* FuturaE
* Ministerio de Industria Comercio y Turismo; Inversiones turisticas de eficiencia
energético, calidad e implantacion de nuevas tecnologias
» Subvenciones destinadas a la implantacion y renovacién de sistemas en establecimientos
turisticos
* Consejeria de turismo del Gobierno de Canarias; Sistemas de calidad, gestion
medioambiental universal
* Subvenciones destinadas a la implantacion de nuevas tecnologias en establecimientos
turisticos
* Consejeria de turismo del Gobierno de Canarias; Cofinanciado con Fondos

Estructurales Europeos FEDER

El conjunto de medias pueden ser de diversa dimension y ambito, algunas generales y otras sectoriales, pero
se debe priorizar el inicio de la mejora de la calidad y capacidad competitiva en el area donde se pueda

establecer el microcluster de éxito de forma mas inmediata.

Elementos como la concesion de licencias sobre actividades dinamizadoras en el espacio publico, la regulacion
del tratamiento de las fachadas, establecer modelos de invasién del espacio publico equilibrados con la
tipologia de los usos, asi como la regulacion y control de normativas tanto de ruidos como de limitaciones
en el desempeno de la actividad fuera del espacio privado, refuerzan las estrategias del cluster de gestion
de la zona turistica de Puerto del Carmen y forman parte de las medidas publicas de estimulo, las cuales

deben ampliarse a:

Medidas:
l. Promover la constitucion del Cluster de Puerto del Carmen.
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* Establecer un organo de gestion.
2. Elaborar un plan director de actividades comerciales y de servicios integrado, que establezca

diversas opciones para el desarrollo del nuevo modelo de CIUDAD TURISTICA y marque
criterios sobre:
* Densidad de oferta, circuitos y recorridos, momentos y estrategias de actividad.
* Percepcion de la oferta y valoracion de la misma por los clientes asi como identificacion
de carencias.
* Actividades obsoletos que requieren reconversion definiendo tipo de transformacion.
* Actividades dinamizadoras que se deben potenciar y tipo de regulacion que la estimule.
* Deteccion de potenciales microcluster de éxito que permita priorizar la implantacién de

las medidas.

3.  Consorcio de ocio y promocién de actividades en la calla:
* Desarrollar el plan de animacién y promocion de actividades artisticas en la calle.
» Establecer cuotas y tasas para el estimulo de actividades de ocio en el espacio publico.

e Sistemas de evaluacién del atractivo de las actividades.

4.  Contratacion de disenos para la ambientacidn y decoracion de espacios comerciales
publicos.
* Imagen de marca de la Ciudad Turistica.
* Diseno de Imagen integrado con la marca de la Ciudad Turistica, vinculado al mobiliario
urbano y elementos de sombra, senalética, y carteleria.
* Promocion de la renovacion interior de establecimientos, aglutinando en el consorcio
diversas ofertas y catalogos de modelos atractivos.
* Catdlogo de modelos de comercio.
* Catdlogo de modelos de restauracion.
» Catdlogo de modelos de hosteleria.
* Catdlogo de modelos de servicios.

* Programas de subvencion para los disenos establecidos y criterios de otorgamiento.

5. Jornadas para la mejora de calidad de los servicios por especialidad, tocando temas como:
* Modelos de éxito en zonas turisticas.
* Modelos de éxito en la calidad en el servicio, amabilidad y aportacion de valor por la
profesionalidad de los RRHH.

* Modelos de gestion eficiente.
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6. Programas de Consultoria y asesoramiento en innovacién individualizada por especialidad.

* Cooperacion con el programa GIE de innovacién del ITC orientado a las diversas

especialidades de servicios turisticos.

7. Organizacion de eventos:
* Deportivos.
* Musicales.
* Teatrales.

* Pintura en la calle.

7.9 _DESARROLLO DE INICIATIVAS DE
GESTION

El Plan ““ Ciudad Turistica Puerto del carmen” debera poner en marcha mecanismos de comunicacion, agiles
y eficaces, entre todos los actores que participan y con el conjunto de la poblacion. Se pretende promover
una gestion transparente, rindiendo cuentas periodicamente sobre las intervenciones y sus resultados e

implicando a todos los agentes.

También se proponen sistemas de seguimiento de las intervenciones por parte de las entidades implicadas,

beneficiadas o afectadas.
Dentro de un amplio abanico de posibles iniciativas de gestion se proponen las siguientes:

A. Definicion de un modelo de gestion.

B. Creacion de un organismo ad hoc para la gestion.

C. Lineas de financiacion y captacion de inversiones.

D. Implantacion de la identidad corporativa del destino.

E. Desarrollo del Plan de Marketing y de la politica de Comunicacion.
F. Ejecucion del programa de Actuaciones Publicas

G. Gestion de las actuaciones concertadas con el sector privado.
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