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5.1.1

Criterios y objetivos ambientales

Partiendo de la premisa de la necesidad de intervenir en el entorno urbano del nucleo turistico de
Corralejo el presente documento recoge criterios y objetivos de caracter ambiental como ejes
estructurales para el desarrollo de las actuaciones derivadas de la ordenacion propuesta por el Plan de
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad del sector turistico de Corralejo:

a. Responder a la necesidad del ambito territorial de abordar acciones encaminadas a la
rehabilitaciébn de su espacio urbano-turistico, en el marco ambiental, social y paisajistico, de
modo que repercuta en la mejora de la imagen turistica.

b. Incrementar el bienestar de los residentes y visitantes del area turistica a través del desarrollo de
la calidad ambiental y paisajistica.

c. Contribuir a una ordenacion racional del ambito territorial, incidiendo en la organizacion espacial
de los usos residencial y turistico en suelo urbano, con objeto de evitar que su coexistencia no
ordenada genere conflictos de funcionalidad.

d. Garantizar la proteccidon y conservacion de los elementos o zonas con interés geoldgico o
geormorfoldgico.

e. Potenciar la calidad visual del paisaje del espacio urbano, evitando la localizaciéon de elementos
y actividades que la deterioren.

f. Preservar el ambito urbano del deterioro ambiental provocado por el vertido de escombros,
basuras, chatarras y de cualquier tipo de sustancia contaminante, mediante la adopcion de
medidas orientadas a la eliminacion de los impactos que pudieran derivarse del desarrollo de los
usos previstos.

g. Garantizar la proteccion y conservacion de las zonas verdes, de la flora y fauna relevante y de
los elementos con valor cultural, especialmente aquellos que puedan afectar al Parque Natural
de Corralejo

h. Fomentar el atractivo turistico propio de la zona, preservando su identidad y las caracteristicas
propias del paisaje, restaurando paisajisticamente las areas degradadas, integrando

TOMO | - MEMORIA 195



O 'rd | ej @ @ Excing (g;’) Gobierno

entre dunas y volcanes

Ayuntamiento 5
de La Oliva de Canarias

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

[5

gesplan

paisajisticamente los productos turisticos, poniendo en valor la planta turistica, y propiciando la
renovacion o rehabilitacion de los alojamientos en consonancia con los valores naturales del
entorno.

5.1.2 Criterios y objetivos socioecondmicos y urbanisticos

A continuacion se expondran los criterios urbanisticos y socioeconémicos que han derivado de la
diagnosis realizada en el &mbito de Corralejo.

Criterios y objetivos Urbanisticos:

a. Dotar al nucleo turistico de identidad a través de reforzar los elementos singulares y distintivos del
entorno de Corralejo; los Volcanes y las Dunas se constituyen como los elementos naturales
necesarios para lograr este fin.

b. Dotar al nucleo turistico de una red conectora que relacione el ambito de Geafond con Corralejo
Playa, de manera que se genere una interrelacion y potenciacion del espacio urbano.

c. Dotar al ambito de centros de actividad generadores de multifuncionalidad y movilidad que
funcionen como polos de atraccion y dinamizadores, creando una red potente de piezas urbanas
gue revaloricen el conjunto del sistema urbano.

d. Definir un modelo destinado a revitalizar la ciudad turistica apoyado en la diversificacion de la oferta
y puesta en valor de los recursos naturales.

e. Mejorar la accesibilidad y funcionalidad del nudcleo, en el que el visitante vera favorecida su
orientacion, asi como la percepcion dltima de su experiencia que sera de confort y bienestar.

f. Conectar y propiciar la continuidad de todo el espacio turistico facilitando la conexién de los tres
sectores, de forma que el visitante perciba un contexto del destino que mejore su experiencia.

g. Relacionar espacialmente todos los sectores de actuacion con el mar, considerando la costa como
el valor natural mas importante por su atractivo para el turismo.

h. Recualificar el espacio de uso publico como estrategia de diversificacion del espacio de ocio y
oferta de servicios que incremente la calidad de la ciudad turistica.

i. Mejorar la red viaria y peatonal, dotandolas de las condiciones necesarias para que el paseo sea
agradable afadiendo elementos de sombra y que posibiliten la estancia o el reposo, lo que otorgara
valor al nucleo haciéndolo capaz de atraer capital.
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j- Mejorar el alumbrado publico, tanto en la calidad de los elementos como en la cantidad de la
iluminacion y proponer un mobiliario urbano que dé una imagen ordenada y de calidad del conjunto.

k. Mejorar la accesibilidad para personas de movilidad reducida en espacios de uso publico y
fomentarlo en espacios privados, para promocionar el destino como accesible.

. Recuperar los espacios colonizados por el automovil haciendo que el peatdn sea el usuario
protagonista del viario publico, proponiendo aparcamientos disuasorios.

m. Crear una red de carriles bici que sirva para fomentar el uso de este medio de transporte y ocio y
facilite los desplazamientos dentro del &mbito de actuacion.

n. Mejorar la red de transporte publico asegurdndose un cambio sustancial en la accesibilidad y
funcionalidad del nucleo.

0. Mejorar la conexion y uso de los espacios libres publicos, mediante su puesta en valor, e integrarlos
en un sistema que posibilite la union de los distintos sectores que conforman la Zona Turistica de
Corralejo.

Criterios y objetivos socioecon6micos:

a. Especializar usos por areas, de manera que se divida territorialmente los usos turisticos de los
residenciales, de manera que se garantice la pervivencia del suelo turistico en aquellos suelos que
posean una mejor aptitud turistica y consecuentemente se consiga una mejora en la calidad de las
zonas turisticas.

b. Mejorar la calidad de los establecimientos turisticos favoreciendo su incremento de categoria a
través de los incentivos a la renovaciéon y rehabilitacién, asi como, mejorar e incrementar la oferta
complementaria existente.

c. Mejorar la calidad y el valor del destino, de manera que se realice una apuesta de futuro hacia una
revitalizacion del modelo mediante estrategias de renovacion.

d. Mejorar el producto turistico ofrecido a traveés de la diversificacion de la oferta complementaria,
introduciendo nuevas actividades recreativas y equipamientos, dotando al nicleo de un mayor
atractivo para el turista y que complemente el producto “Sol y playa”.

e. Dotar al ambito de actuacion de una imagen de marca distintiva y potente que favorezca su
reconocimiento y promocion.
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f.  Atraer a un turista con un perfil de mayor renta disponible, lo que provocard un incremento del
gasto y reactivar el nacleo.

g. Promover y facilitar la mejora de las condiciones de competitividad de las areas comerciales y
servicios existentes y adaptarlos a una nueva imagen de calidad.

5.2 Modelo Turistico

5.2.1 Introduccién

La definicion del modelo turistico en Canarias, de conformidad con lo establecido en la Directriz 6 de las
directrices de ordenacién del Turismo de Canarias (DOT), aprobadas por la Ley 19/2003, de 14 de Abril,
deberd llevarse a cabo atendiendo a los siguientes principios:

1. El cambio en los modos de produccién y gestiébn que permitan la paulatina implantacion de un
nuevo modelo de desarrollo turistico, apoyado en la renovacion de la oferta turistica existente y en el
incremento de la competitividad del destino mediante el aumento de la calidad y la diversificacion de los
productos.

2. El nuevo modelo turistico fomentara, reforzara y facilitard el comportamiento sostenible de los
turistas, promocionando especialmente los atributos y compromisos de sostenibilidad de las Islas
Canarias como destino turistico a fin de que los operadores que gestionan el mercado, introduzcan y
desarrollen las mejores practicas tendentes a la consecucion de dicho objetivo.

3. La planificacion turistica orientara adecuadamente el desarrollo del modelo, conforme a los
requerimientos del mercado, la demanda y los retos planteados por los destinos competidores, asi
como fomentar actuaciones con objeto de posicionar la oferta canaria mas cohesionada y cercana a la
demanda y los mercados emisores y propiciando alianzas estratégicas con este objetivo. Los
instrumentos de ordenacion desarrollaran la dimension territorial del modelo conforme a las
determinaciones de dicha planificacion.

4. Ladimension territorial del modelo se define también mediante los objetivos y criterios establecidos
en las Directrices de Ordenacidon General .y en particular, el uso eficiente del suelo como recurso y
conservacion de los suelos con valores actuales o potenciales, la contencion de la extension urbana, la
reutilizacion del suelo ocupado y de acuerdo con las especificidades del espacio turistico, el incremento
de la complejidad y calidad de los nucleos

5. Un destino turistico competitivo y sostenible exige un entorno urbano y natural de calidad, adaptado
al uso turistico y al disfrute del tiempo libre, y es incompatible con actividades o actuaciones que lo
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deterioren o reduzcan su atractivo, por lo que los espacios turisticos cobran una importancia estratégica
y han de ser regulados de forma integrada.

6. La materializacion del nuevo modelo habra de ser protagonizada fundamentalmente por el sector
privado, estableciendo a tal efecto las administraciones publicas canarias los cauces adecuados para su
participacién efectiva en el disefio de las politicas, estrategias e instrumentos que corresponde formular
a las administraciones publicas. La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de las
administraciones entre si es requisito para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecucién de
los objetivos enunciados.

7. La produccion y explotacion de la oferta turistica debe adecuarse a los intereses de la sociedad
canaria, a las condiciones naturales y a la prosperidad econémica del archipiélago.

Partiendo de la situaciéon actual y tomando como referencia de los anteriores principios, la planificacion
y ordenacion de la materia, de conformidad con lo establecido en la DOT 7, debera orientarse a la
consecucion de los siguientes fines:

e Elincremento de la rentabilidad de la actividad turistica, en términos de aumento del gasto y del
ingreso medio por estancia, en vez del incremento del nimero de visitantes.

e El beneficio para la poblacion residente, impulsando las actividades con mayor generacion de
empleo y vinculacién con las empresas locales.

e La diversificacion de la oferta, a través de productos que permitan captar nuevos segmentos de
mercado.

e La diferenciacion de la oferta, apoyando los elementos mas vinculados a los valores autdctonos.

e La adaptacion y mejora de la oferta actual, estableciendo mecanismos que permitan adecuar los
establecimientos y los modelos de gestion y servicios ofertados a los requerimientos del
mercado.

e La gestion integral del destino turistico que, impulsada por las administraciones y con la
participacion de los agentes econémicos y sociales, tenga por objetivo final la satisfaccion del
visitante.

e La conservacion de los recursos naturales insulares, como objetivo propio del sector.

A tenor de lo establecido en la DOT 7.2, para la implantacién de un nuevo modelo turistico debera
tenerse en cuenta los criterios:
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1. Reorientar las iniciativas hacia la rehabilitacion del espacio turistico consolidado y la renovacién de
la planta alojativa existente, ordenando e incentivando el transito hacia la nueva orientacion.

2. La determinacion de los ritmos y limites de crecimiento de la zona turistica deberé realizarse en
funcién de la capacidad de carga de cada sistema insular, armonizando la expansion de la oferta con el
desarrollo del resto de los sectores econdmicos, con la consecucién del equilibrio social y con la previa
o simultanea implantacion de infraestructuras, servicios y equipamientos.

3. La ordenacién de la actividad turistica ha de contribuir a la mejora de la calidad de vida de la
poblacién, su bienestar social y la conservacién de sus signos de identidad cultural, favoreciendo la
integracion de la actividad en el entorno econdmico, cultural, social y ambiental de la isla, el municipio y
el nucleo turistico de Corralejo.

4. La ocupacion del suelo con destino turistico debera contar con las infraestructuras, equipamientos y
servicios con calidad y capacidad adecuadas para satisfacer las necesidades de la poblacion y de la
actividad turistica, de acuerdo con las caracteristicas naturales del territorio y la calidad de los productos
ofertados.

5. La sostenibilidad de los establecimientos turisticos constituye un elemento esencial de la
sostenibilidad del producto y del destino turistico, por lo que se fomentara y regulara la utilizacién en el
sector de las nuevas tecnologias orientadas al reciclaje, al ahorro energético y de agua y a la correcta
gestion de los residuos.

6. La profesionalizacion de la gestién turistica y la implantacion de modelos avanzados de gestion
publica y privada, constituyen requisitos para el éxito de la implantacion del modelo, en especial en
relaciéon con la renovacion de la oferta de alojamiento.

5.2.2 Retos de los productos turisticos

Con el fin de impulsar las mejoras necesarias y potenciar la cooperacion y representacion de las
iniciativas publica y privada en materia de turismo nace el Consejo Espafiol del Turismo (CONESTUR),
compuesto por administraciones publicas con competencias en turismo, empresarios, trabajadores y
profesionales que inciden en la actividad turistica.

El Pleno del Consejo Espafiol de Turismo acordd la realizacion de un ejercicio de revision estratégica,
fijando como horizonte de referencia el afio 2020. Surge asi el Plan del Turismo Espafiol Horizonte
2020, impulsado por el Ministerio de Industria, Turismo y Comercio y realizado por el propio sector
turistico.

[5
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Desde sus inicios, el Comité Plan del Turismo Espafiol Horizonte 2020 recoge la estrategia a medio y
largo plazo para afrontar con éxito los retos del sistema turistico espafiol en un proceso que ha
permitido construir una solucion.

A este respecto se plantean, a nivel nacional una serie de retos para mejorar la competitividad en el
sector turistico:

1. Mejorar las metodologias y herramientas de soporte a la planificacién turistica y su traslacion a la
ordenacién territorial y urbanistica.

2. Adaptar a las nuevas tendencias el disefio, desarrollo y comercializacion de los productos turisticos
de los nuevos destinos emergentes.

3. Adecuar los sistemas de gestibn y comercializacion de las empresas turisticas a las necesidades
del nuevo entorno.

4. Mejorar la presencia en mercados lejanos y segmentos de valor en los mercados europeos.

5. Establecer una estrategia de retencién y fidelizacién de la demanda actual, especialmente de los
espafioles.

6. Romper la fuerte estacionalidad de los flujos turisticos.

7. Adaptar el modelo de gestién de recursos humanos para mejorar la capacidad de atraer y retener el
talento.

8. Mejorar el entorno competitivo:

Estudiando el tipo de turismo incidente en Corralejo, se observa claramente que el predominante es el
turismo de sol y playa y, como consecuencia de éste, el turismo familiar. Por ello, el nlcleo turistico
debe afrontar los siguientes retos:

e Mejorar en aquellos aspectos que los turistas peor valoran del turismo de sol y playa: calidad
paisajistica y medioambiental, masificacion y pérdida de identidad.

e Mejorar los niveles de servicio en todas las actividades turisticas implicadas en el producto sol y
playa.

e Abordar la adaptacion del sector a los nuevos canales de comercializacion y avanzar en el
conocimiento y gestion de las relaciones con el cliente.

e Separar el uso turistico del residencial

[5
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e Incrementar la concienciacién por la calidad paisajistica y medioambiental como recurso para la
mejora de la oferta turistica del ambito.

e Apostar por un turismo sostenible que evite la masificacion y sus efectos negativos sobre el
entorno ambiental, contribuyendo a propiciar la recuperacion de la identidad del destino.

¢ Rehabilitar y mejorar las infraestructuras, las muestras obsoletas, o en su defecto ajustar la
calidad — precio.

5.3 Lineas estratégicas

Formular una estrategia general de intervencion requiere basicamente una seleccion de acciones, y el
criterio para ello ha de ser la capacidad inductora de regeneracion y recualificacion, esto es, la
busqueda y aprovechamiento de externalidades de cada actuacion-inversion.

Es preciso tener presente que el motivo de la intervencion de rehabilitacion y modernizacién del espacio
turistico es evitar el declive. Este enfoque es el que legitimara la accién publica ante los actores -
publicos y privados- que deben involucrarse necesariamente para el logro de los objetivos, y
consecuentemente sera el criterio principal de relevancia para el filtraje y prioridad de las actuaciones.

Para llevar adelante este enfoque es necesario:

a) La delimitacion de actuaciones de transformacién urbanistica que, de conformidad con el articulo
14 de la Ley de Suelo, permitan, mediante el cobro de plusvalias generadas por los incentivos
admitidos desde este Segundo Plan de Modernizacién, obtener las dotaciones necesarias y
proceder a la mejora de las infraestructuras existentes, para cumplir con el objetivo de la
recualificacion del entorno urbano turistico asi como la renovacion turistica. de conformidad con
lo dispuesto en la Ley 2/2013

b) Ordenar las intervenciones de acuerdo con un esquema de estrategia director, que no necesita
ser una figura juridica vinculante, sino un plan abierto en su preparacién y en su proceso de
aplicacion, publico y capaz de ilustrar, para explicar bien, los objetivos y las acciones
seleccionadas.

c) Una selecciéon de las intervenciones de corto, medio y largo plazo acorde con los recursos
disponibles y los que se presumen accesibles, con sentido de la oportunidad en cuanto a la
factibilidad de ejecucion de cada accion.
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d) La estrategia debe enunciarse de modo comprensible y facil de comunicar, asi como los criterios
de preferencia acordes con los efectos positivos esperados de cada accion o proyecto. De aqui
surgira la idea general o idea-fuerza que ha de difundirse sobre lo que se pretende, relacionadas
con cada actuacion, capaces de comunicar su interés y su influencia en la calidad del territorio
turistico.

De acuerdo con este enfoque se propone la estrategia como planeamiento abierto, que se va cerrando
y consolidando juridicamente conforme se cierran acuerdos de ejecucion viables que se incorporan en
el Segundo Plan de Modernizacién

Las lineas estratégicas del Segundo Plan de Modernizacion contindan la “hoja de ruta” establecida en el
Primer Plan de Modernizacién cuyo desarrollo se considera necesario para el futuro del destino turistico
y para la implantacién del modelo propuesto en este Plan.

Dado el marco temporal del Segundo Plan de Modernizacién de Corralejo y el caracter de inmediatez
de las acciones, las intervenciones en espacio publico recogidas en la Normativa de este Plan tienen
caracter prioritario, mientras que el resto de acciones del presente epigrafe tienen caracter indicativo.

5.3.1 Apuesta por una ciudad turistica con calidad e identidad en coherencia con el modelo propuesto

Para conseguir una identidad Unica y distinguida se pretende potenciar la relacion del nucleo turistico
con su entorno, con las dunas, los volcanes y el mar.

Se apuesta por dar protagonismo al espacio publico, que sera el que cree una conexion con el paisaje
mediante visuales y la materializacién de los mismos con un lenguaje Unico y reconocible que sirva para
establecer vinculos entre el nucleo turistico y el contexto en el que se encuentra.

Este Plan se centra principalmente en la rehabilitacién de los espacios libres publicos, completando las
actuaciones ya propuestas en el Primer Plan de Modernizacion en las vias publicas, articulando asi un
nuevo conjunto de intervenciones que consoliden el modelo.

El nuevo modelo debe estar pensado para el nuevo turista y sus necesidades: descanso,
personalizacion, salud, sostenibilidad, etc.

Es importante que el turista disfrute de una experiencia vacacional a su medida.

5.3.2 Laordenaciény lagestién de Corralejo desde una concepcién integral e integrada

El &rea de estudio ha tenido una evolucion dispar a lo largo de los ultimos cincuenta afios, generando
una morfologia urbana claramente diferenciada entre las distintas partes, sin un lenguaje comuin que las
unifique, a lo que hay que sumarle la importancia de mejorar la calidad tanto del espacio publico como
turistico. Asi pues, se hace necesario realizar una ordenacion desde una concepcion integral en base a

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 203



Orralejo

entre dunas y volcanes

&

am
Excmo o)

- Ayuntamiento GOblernq
de La Oliva de Canarias

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

[5

gesplan

un conjunto de ideas urbanisticas y proyectuales, donde se establezca un objetivo claro y definido de
las necesidades y potencialidades del turista como protagonista de la vida, el uso y el disfrute de
Corralejo, para asi desarrollar el habitat urbano. A esto hay que sumarle los valores naturales y
ecoldgicos propios del lugar (como son el Parque Natural de las Dunas de Corralejo, los volcanes y
vegetacion propia de la zona), para integrarlos y potenciarlos desde la ordenacion del area, generando
un nucleo turistico de oportunidades para el usuario al regenerar la oferta turistica y la vida urbana.

La ordenacion presenta diversas soluciones a problemas tan significativos que hacen obligatorio un
planteamiento de forma integral e integrada con el escenario en el que se desarrolla, persiguiendo los
siguientes objetivos:

e Mejorar el espacio turistico, asegurando su competitividad, calidad y sostenibilidad. Dar prioridad
a la calidad ambiental, aprovechando desde la ordenacién la oportunidad de unificar y mejorar el
sistema de conexiones, mediante el tratamiento y modificacion del viario, que a su vez establece
una relacion directa con el sistema de espacios libres del lugar, planteando en estos un
tratamiento que unifiqgue y mejore la calidad de las zonas verdes, potenciando el protagonismo
del espacio dunar y los volcanes que envuelven al area de estudio, convirtiendo asi a Corralejo
en un nucleo turistico que ofrezca nuevos elementos de relacion social y potencialidades en la
vida de los turistas.

e Trabajar con elementos de mobiliario urbano y pavimentos para construir un lenguaje Unico y
reconocible que sirva para establecer conexiones entre nlcleo turistico y el contexto en el que
se encuentra, con el disefio de elementos y de espacios que junto con los que la propia
naturaleza produce contagien de actividad el resto del nacleo y que se produzca de forma
natural la relacion entre el borde y el interior de la trama.

e Fomentar la aparicibn de nuevas perspectivas que resalten los valores paisajisticos y
ambientales de Corralejo, aprovechando las caracteristicas significativas del ambito estudiado
en este documento.

e Especializacion, diversificacion y enriquecimiento de la oferta turistica: desarrollando nuevos
productos, actualizando, mejorando y reposicionando los ya existentes. Promoviendo la
rehabilitacion de los establecimientos turisticos desde el punto de vista estético, funcional y de
gestion, pues la revitalizacion de los establecimientos otorgaria al nlcleo una oferta de calidad
apetecible para el visitante, forjando que el nucleo crezca econdémicamente y mejorando la
acceso al mercado del producto turistico.

e Crear el entorno normativo Optimo para la creacidbn y desarrollo de negocios turisticos
competitivos e innovadores y desarrollar una cultura de la cooperacion entre administraciones y
con el sector privado, con el fin de lograr la satisfaccién del cliente y el éxito del negocio a través
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de incorporacion a nuestro sistema turistico de la innovacién, el conocimiento y la captaciéon y
desarrollo del talento.

Todo ello para conseguir mejorar el valor ofrecido al cliente a través de experiencias turisticas que
diferencien y desarrollen el posicionamiento del nicleo como destino turistico, fortaleciendo el trato con
el cliente y su grado de satisfacciéon como los principales factores de fidelizacion.

5.3.3 Estrategias parala ordenacion del espacio publico y privado en Corralejo

El presente Plan retoma la estrategia planteada en el Primer Plan de Modernizacién, el cual apuesta por
gue la potente naturaleza del entorno de Corralejo forme parte del espacio urbano y caracterice sus
espacios publicos. El modelo planteaba diversas intervenciones en espacios libres publicos, en viario y
en la costa, apoyandose en una zonificacion de los usos turistico y residencial, y una estrategia de
movilidad para conseguir potenciar la movilidad peatonal frente a la de trafico rodado, en el &mbito del
Plan Parcial de Corralejo Playa.

El segundo Plan de Modernizacion busca reforzar la mencionada estrategia del primer Plan, de poner al
ndcleo turistico en contacto con la naturaleza que lo rodea. A través de un analisis mas amplio del
entorno del ndcleo, se pretende dar importancia, ademas de a las dunas y al mar, al vetusto paisaje
volcanico de Fuerteventura, que hasta ahora ha sido relegado al ostracismo, y cuyo valor ambiental y
cultural se convierte en un nuevo atractivo turistico para Corralejo. Respecto a éste, el area de Geafond
cobra vital importancia ya que se convierte en el nexo de unién entre el paisaje volcanico, Corralejo y
las dunas.

DUNAS Y VOLCANES A TRAVES DE LOS ESPACIOS LIBRES

Siguiendo el principio axioméatico de los planes de modernizacion, como es la renovacion del espacio
publico, este Plan propone la recuperacién de los espacios libres de Corralejo, consiguiendo con
ellos, una oxigenacién de la trama, una puesta en valor de los valores naturales y elementos
iconogréficos del territorio, y la potenciacion de atractivos turisticos urbanos que en la actualidad se
encuentran en un estado latente.

Corralejo cuenta con pequefios espacios libres que, en el Plan Parcial Corralejo Playa, se sitlan
principalmente en el interior de manzanas y con otros de gran superficie en el Plan Parcial de Geafond.

Los espacios libres del Plan Parcial de Geafond, por su superficie, situacion y topografia seran los
principales conectores de Corralejo con el paisaje interior de Fuerteventura, una espectacular alineacion
de volcanes existentes entre el cercano pueblo de Lajares y Corralejo y cuya continuacion en la
distancia, es el Islote de Lobos.
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El modelo plantea la conexion de todos estos espacios libres publicos, desde los situados en el Plan
Parcial Corralejo Playa, hasta el gran parque urbano de Geafond y la Montafia del Cuervo que se
convierten en elementos a destacar como nueva atraccion turistica.

EL CONTACTO DE LO URBANO CON EL MAR

Es en la franja costera, donde la conexion con el mar deberia ser mas evidente. Esto no se produce
debido a que parte del litoral se encuentra invadido por la edificacion privada, dificultando la
conectividad y las visiones al mar. Ademas, los accesos a la costa son deficientes, tanto por su
dimensionamiento como por su acondicionamiento, mas pensado para el trafico rodado que para el
peaton. Por ello, el modelo busca conseguir una adecuada conectividad entre el espacio urbano vy el
litoral, potenciando las conexiones transversales a la costa, facilitando la orientacion dentro de la trama
y creando espacios mas amables y dirigidos al peatdn.

Asimismo, el modelo pretende crear espacios de conexidn entre lo urbano y lo natural, recuperando
para el peatdn los espacios publicos, regenerando el paisaje y creando nuevas formas de relacién con
el entorno.

Problematica: El niicleo no se relaciona con los potentes elementos naturales
E existentes en su entrorno, ya que sus bordes suponen una fractura entre lo urbanoy lo
natural
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ﬁz

Modelo: El entorno se “introduce” en el interior de la trama urbana, diluyendo los
bordes y configurando sus espacios libres

Mediante diferentes recursos proyectuales, se pretende materializar el concepto principal del modelo
turistico, reforzar las relaciones entre el entorno natural y el espacio urbano de Corralejo.

El uso de un mismo lenguaje formal es unos de estos recursos, que se plasma en trazas curvas y
materiales que rememoran las dunas, el paisaje volcanico y el mar. El uso de una plastica homogénea y
evocadora que pretende conseguir relacionar tanto los diferentes espacios libres como las vias publicas
con el entorno.

Asimismo, la relacion naturaleza - espacio urbano se hard fisica a través de la concatenacion de los
espacios libres y vias publicas que configuran una red. Esta red engloba las areas de potencial turistico

[5
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del nucleo, incluyendo los espacios libres publicos de la zona sur, como la Montafia del Cuervo, el
parque urbano de Geafond y los bordes de contacto con las Dunas de Corralejo, asi como los
localizados en el interior de manzanas en la zona de Corralejo Playa, borde este de la calle Lanzarote y
el situado en contacto con la franja litoral. En suma, es una red de conexién de espacios que evocan
los volcanes, las dunas y el mar.

Otro de los recursos empleados es la conexion visual de los espacios libres mediante elementos en
altura, a fin de que éstos configuren un sistema de referencia dentro de la trama urbana que permita su
localizacién desde la distancia por los usuarios turisticos.

También es a través de relaciones visuales como se pone en contacto el espacio urbano con la zona
costera. Se propone tratar los accesos a la costa despejando de obstaculos las vistas al mar, de modo
gue sirva de orientacién y refuerce la relacién entre la franja de costa y la intrincada trama urbana de
Corralejo.

[5
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5.3.3.1 Ordenacién y potenciacién del espacio publico

El Primer Plan de Modernizacién proyectaba dos grandes ecobulevares que buscaban la conexion de
los espacios libres interiores de la trama y las dunas con el borde litoral. Para la materializacién de esta
concatenacion se requeria la eliminacion de algunas edificaciones que invaden el espacio publico,
reubicar dotaciones y equipamientos privados, asi como la ocupacion de solares privados.

Este ambicioso planteamiento, supondria un ingente esfuerzo econémico por parte de la administracion
publica y una gestion muy dilatada en el tiempo. Por ello, el Segundo Plan de Modernizacion replantea
la estrategia para los espacios libres publicos.

La transformacién del espacio turistico de Corralejo que proyecta este Plan pretende, igualmente
conseguir una relacién entre la trama urbana y el entorno natural. Se plantea recuperar los espacios
publicos del &mbito y mejorar la conexion con el mar, a través de intervenciones en espacios libres
publicos y vias publicas recogidas en el planeamiento, desarrollando la siguiente sistematizacion:

Sistema Costero

El Primer Plan de Modernizacion planteaba de forma estratégica, en cuanto a la mejora de la relacion
del nucleo con la costa, por un lado, la necesidad de ejecutar un nuevo paseo maritimo debido a la
inexistencia de un elemento de borde habilitado para el uso publico en el tramo de costa, asi como la
mejora de las conexiones transversales existentes, desde la Avenida Grandes Playas hacia el mar,
dotandolas de una identidad para que fuesen reconocibles por los peatones.

Este Segundo Plan de Modernizacion pretende recuperar la idea del Primer Plan que planteaba la
mejora de las conexiones transversales a la costa mediante la peatonalizacién de las calles que
conducen al litoral desde la Avenida Grandes Playas y Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, asi como
el acondicionamiento de los espacios de llegada al mar. Se plantea la eliminacion de las plataformas
asfaltadas mas cercanas a la costa, favoreciendo la re-invasién dunar mediante un proceso de sistema
de aporte de arena, creando un nuevo paisaje que caracterizaria los espacios publicos mas cercanos al
mar.
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Sistema Costero: Persigue la conexién de lo urbano
y el mar

Sistema de Espacios Libres

El destino turistico tiene que apostar por nuevos espacios donde las necesidades de ocio, deportivas,
culturales y de esparcimiento del turista y del residente (ambos como usuarios de servicios turisticos)
encuentren lugar para su desarrollo y disfrute.

Este plan concibe el disefio de este sistema como una concatenacion de lugares de esparcimiento
gue recuperen y potencien aquellos espacios libres publicos recogidos en el planeamiento, que
han quedado en desuso al situarse principalmente en el interior de las manzanas, como ocurre en el
Plan Parcial de Corralejo Playa, o que por su envergadura no se han llegado a desarrollar como el
Parque urbano de Geafond.

Vs ——

gesplan TOMO | - MEMORIA 212



&

[ ]
Excmo — .
J ' Ayuntamiento Gobierno

de La Oliva de Canarias

Orra

entre dunas y volcanes

2° Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

El conjunto de espacios libres acoge los situados en el interior de las manzanas de Corralejo Playa, los
situados en vinculados a viario, la zona de contacto con el borde dunar, el Parque urbano de Geafond y
la Montafa del Cuervo. El disefio de los espacios libres se sustenta en la dinamizacién de los mismos,
dotando a cada uno de ellos de actividades que generen experiencias Unicas, creando conexiones con
el entorno consiguiendo asi mostrar y evocar desde ellos el paisaje de dunas, volcanes y el mar,
identificativo de Corralejo.

Los componentes de este sistema quedaran enlazados mediante el Sistema Viario de Conexion,
conformando una red de espacios publicos que recoge en su interior las zonas de potencial turistico.

Las actuaciones de mejora y acondicionamiento de los espacios libres publicos de una forma integrada
con las intervenciones en las vias publicas planteadas en el primer Plan, serviran para dotar a Corralejo
de una imagen renovada y daréa lugar a nuevos espacios de relacién en el nacleo turistico.

Sistema de Espacios Libres: Busca la potenciacion de los
espacios libres publicos

_B—
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Sistema Viario de Conexion

Este sistema esta conformado por un conjunto de vias publicas que completa la red del Sistema de
Espacios Publicos, englobando asi areas de gran potencial turistico, y conectando los elementos de
los sistemas de Espacios Libres y Costero.

Las calles que lo conforman se caracterizan por buscar una mejor movilidad de los peatones, las
bicicletas y el transporte publico dentro del nucleo, restandole el protagonismo actual al vehiculo
privado. Asi, los espacios de conexidn de la trama urbana se convierten también en lugares de relacion
gue ayudan a la contemplacion y al disfrute del paisaje, las dunas, el mar y los volcanes.

La materializaciébn de este sistema, se basa en la creacion de vias de prioridad peatonal y la
potenciacién de ejes que mejoren los recorridos dentro del espacio turistico.

Se instalaran nuevos carriles bici que complementen a los ya existentes. Se disefia una red ciclista
integral y completa, conectando los distintos puntos de interés, fortaleciendo este medio de
desplazamiento. La bicicleta se convertira en un modo de transporte rapido, fiable, limpio, comodo y
seguro.

Este nuevo sistema se reforzara con la creacion de una nueva linea de transporte publico en el interior
del nucleo, que conecte los distintitos puntos de interés. Sera una red rapida y facil de comprender que
mejore la movilidad en el interior de la urbanizacion turistica. Esta nueva red local servird de apoyo y
complementara a la red principal que conecta el ndcleo con el resto de la isla.

Paralelamente, a la funcién de conexion de los espacios con atractivo turistico, subyace la idea de
proponer un cambio cultural de la movilidad actual, en la que se conciencie a las personas de las
ventajas que aportan los medios de desplazamiento no motorizados y lo beneficioso del uso del
transporte publico, consiguiendo una zona turistica agradable y apacible, libre de contaminacion y
ruidos, que invite a las personas salir a la calle y disfrutar de actividades al aire libre.

En la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen se plantea asociar el Sistema de Conexién con la actividad
terciaria, con el objeto de potenciar la actividad comercial en relaciéon con la via, proponiendo un nuevo
frente continuo que configure un eje comercial desde la Avenida Fuerteventura hasta la Calle Anzuelo.
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Sistema Viario de Conexion: Configura una red que
conecta los todos los sistemas, englobando los
elementos de potencial turistico.

Sistema Viario de Conexion
Sistema Viario de Conexién asociado a actividad terciaria Il
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5.3.3.2 Larevitalizacién y rehabilitacion del espacio privado

Este Plan parte de la voluntad de posibilitar actuaciones de renovacién urbana que tengan como
resultado operaciones que impulsen la modernizacién y mejora de la planta de alojamiento turistico y
complementario, apostando por la calidad y ofreciendo usos necesarios para mejorar la oferta turistica.

Conforme al modelo turistico insular, se pretende que los establecimientos de alojamiento turistico
aumenten la calidad mediante un modelo predominantemente hotelero, en la que éstos puedan
alcanzar una categoria minima de cuatro estrellas, y en el caso del extrahotelero de al menos tres
estrellas, por lo que habra que fomentar la reconversion o sustitucion de los complejos de
apartamentos, posibilitando el incremento de categoria de los establecimientos.

En este Segundo Plan de Modernizacion se delimita un ambito de actuacion de renovacién urbana
discontinuo, en la que, con la méaxima de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, se pretende lograr una
adecuada regeneracion del espacio publico, a la par que la urgente modernizaciéon y mejora de la planta
de alojamiento turistico y equipamientos complementarios, asi como la reactivacién de la actividad
econdémica.

La revitalizacién del espacio publico se consigue mediante las propuestas de proyectos de sustitucion,
rehabilitacion y reforma de establecimientos turisticos, aprovechando las sinergias de la renovacién de
todo el espacio.

La idea de las actuaciones en el espacio privado es conseguir una nueva imagen de Corralejo mediante
proyectos dinamizadores que propicien una arquitectura de calidad. Se propone una arquitectura que
relacione intimamente los espacios interiores con los exteriores, extendiendo las actividades internas
hacia el exterior, e introduciendo conceptualmente el paisaje natural circundante en el interior.

5.3.3.3 Creacion de una identidad basada en las singularidades

El desarrollo casi exponencial de los destinos turisticos, basado en el aumento del volumen de la oferta
y en la homogeneidad de las prestaciones, ha desembocado en la obsolescencia y pérdida de identidad
de los mismos. Todo esto hace necesario la diferenciacion de los productos y servicios turisticos, asi
como los destinos, buscando no solamente los elementos de identidad y singularidad, sino incidiendo
también en la transicién de lo cuantitativo a lo cualitativo.

El presente documento destaca los elementos paisajisticos, naturales y ambientales como valores
singulares de Corralejo.
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El nicleo esta rodeado de dunas de arena y kildmetros de playas arenosas que forman un parque
natural; ademas, cuenta con paisajes volcanicos y fondos marinos de interés para el turista. La cercania
de Corralejo a la isla de Lanzarote, al islote de Lobos y al conjunto de conos volcanicos ofrece
experiencias turisticas Unicas y distinguidas capaces de crear una huella en la memoria del turista.

Por otro lado, las condiciones climatologicas y su extenso litoral favorecen el desarrollo de deportes
nauticos, destacando los relacionados con el viento, que sitian a Corralejo como una referencia
mundialmente reconocida gracias a eventos deportivos internacionales de windsurf o kitesurf.

5.3.3.4 Estimular e implantar la cultura de la calidad en el conjunto del destino

Para recuperar la competitividad de Corralejo como destino turistico, no basta con una renovacion
superficial que se limite a mejorar algunas infraestructuras y embellecer el entorno. Es necesario, una
rehabilitacion integral del destino que logre cambios en el modelo turistico, en su sostenibilidad y, por
ende en el posicionamiento del destino en el mercado nacional e internacional.

Se deben establecer las herramientas para una rehabilitacién integral de Corralejo y de sus
instalaciones turisticas, renunciando al crecimiento descontrolado de alojamiento de la zona y a sus
consecuencias negativas en el entorno natural.

El Plan apuesta por un proceso que revalorice de manera integral la ciudad turistica y que suponga un
fomento de su calidad, que conserve lo mejor de los clientes actuales y, suponga la nueva base de una
oferta con mayor diversidad que a su vez sea el reclamo para nuevos turistas.

Uno de los principales objetivos para implantar una cultura de calidad es apostar por la implantacién de
nuevos productos turisticos, cubrir las necesidades actuales y multiplicar los segmentos de prestacion
de servicios de la oferta, de manera que sea posible aumentar la posibilidad de gasto turistico,
apostando por nuevas actividades de ocio, tanto relacionadas con las posibilidades naturales del
entorno, como nueva actividades complementarias con las anteriores, nuevos productos turisticos, que
sean lideres en su campo y sitien a Corralejo en las primeras posiciones del mercado turistico.

5.3.3.5 La participacion de la sociedad en las iniciativas de rehabilitacion

El Plan “Ciudad Turistica de Corralejo” situa a la sociedad de La Oliva 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 nacleo turistico con un nuevo modelo con valores afadidos, se
necesita que Corralejo se rehabilite en un medio ambiente de calidad y con una sociedad cohesionada,
cualificada y con gran riqueza cultural.
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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 atencién al cliente y el interés de la oferta.

En todo este proceso la sociedad de La Oliva 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 de Corralejo” y
participe en su configuracion, creando mejores condiciones de vida y de trabajo.

5.3.3.6 Estrategias de gestion y ejecucién

Los cambios en los requerimientos de la demanda, y el deterioro y obsolescencia de los
establecimientos turisticos provocados por el transcurso del tiempo, sugieren la conveniencia y
necesidad de renovar periddicamente los establecimientos turisticos de alojamiento y de equipamiento
complementario.

Este objetivo tendra un fuerte impulso tras la aprobacién de la Ley 2/2013, en la que se recogen un
conjunto de medidas e incentivos para la renovacién y mejora de la calidad de la oferta turistica, asi
como del espacio publico de los nlcleos turisticos consolidados.

Consecuentemente, se parte de la tesis de adelantarse al proceso de edificacion, con la voluntad de
incentivar la renovacién, resolviendo obstaculos que puedan interponerse en el desarrollo de las
iniciativas para la recualificacién del destino turistico, posibilitando la sustitucién de establecimientos
obsoletos por otros de mayor calidad y categoria. El logro de la recualificacion tiene una magnitud
estratégica y de interés publico de tal dimensién, que hace necesario acudir a figuras juridicas que
faciliten la incorporacién voluntaria de la iniciativa privada, a través de actuaciones de transformacion
urbanistica, que permitan cumplir con los objetivos previstos para la propiedad privada, asi como para
las actuaciones de mejora que se incluyen en este Plan para el espacio publico.

La coordinacion entre el sector privado y el publico, y de las distintas administraciones entre si, es un
requisito necesario para el desarrollo eficiente de las actuaciones y la consecuciéon de los objetivos
fijados para la implantacion de un nuevo modelo de desarrollo turistico. Por ello, en la elaboracién de
este Plan, se ha fomentado la participacion del sector privado en el disefio de las estrategias y de las
propuestas de actuacion.

En materia de planeamiento, la ley 2/2013 otorga a los planes de modernizacién la consideracion de
instrumentos de ordenacién urbanistica confiriendo potestad para disefiar intervenciones de
cualificacion de los ndcleos turisticos, manteniendo su caracter sustitutorio respecto al planeamiento
vigente. Asimismo se propicia una gestidon publica coordinada, posibilitando la tramitacién en plazos
razonables de las iniciativas privadas relativas a los procesos de renovacion.
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El Segundo Plan de Modernizacién de Corralejo nace con la voluntad de ser expeditivo e inmediato. Por
su tramitacion agil y caracter ejecutivo, permite dar cobertura a nuevas determinaciones urbanisticas
conforme al nuevo modelo propuesto, con lo que se consigue evitar el desvio de iniciativas privadas y
pérdida de inversiones.

Respecto a la ordenacion del frente litoral, ésta debe ser abordada por los municipios o las
comunidades auténomas, en ejercicio de sus competencias, a través de los instrumentos de
planeamiento territorial y urbanistico, sin embargo, para llevar a cabo la liberacién del frente litoral es
necesario abordarlo desde una actuacién conjunta entre la Direccién General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar del Ministerio de Medio Ambiente y las administraciones municipal, insular y
autonOmica, pudiéndose suscribir un protocolo o convenio entre la Direccion General de Costas y
administraciones locales, en el que se acuerde la eliminacion de las instalaciones no ajustadas a las
determinaciones de la Ley de Costas y garantizar el transito continuo del paseo maritimo y su posible
sustitucién por otras destinadas a usos compatibles en aras de conseguir con el objetivo mencionado.

Como punto de partida, hay que tener en cuenta que dentro de los objetivos principales en la
recualificacién integral del destino turistico, tenemos la adaptacion a los nuevos requerimientos de
demanda, asi como la creacién de una identidad fundamentada en las singularidades de los nucleos
turisticos y con el fin de que el visitante vea reflejado todos los recursos naturales que le dan identidad.

Para conseguir una rehabilitacion integral, en nlcleos maduros, el Plan de Modernizacion definira los
incrementos en edificabilidad que puedan admitirse para viabilizar las operaciones de renovaciéon y
traslado, asi como la modificacion del indice de densidad turistica de parcela, como se dispone en la
ley, pero siempre con la premisa de contemplar y respetar los estandares de calidad del alojamiento
turistico y en el entorno urbano en el que radica.

Con el objeto de viabilizar las operaciones de modernizacion y mejora de la planta de alojamiento
turistico y oferta complementaria, y la reactivacion de la actividad econdémica, se ha realizado un
minucioso estudio de los mismos, con el fin de establecer las posibles limitaciones que se generan a
partir de la aplicacion de los parametros urbanisticos del planeamiento vigente.

5.3.3.7 Justificacion del estandar de densidad de uso turistico

El PIOF vigente, no adaptado a Directrices, define un modelo turistico que difiere del actual tanto en su
concepcion como en el desarrollo de las zonas turisticas; el modelo insular en consonancia con lo
expuesto ha fijado estandares de densidad muy superiores a los aplicables con caracter general en el
resto de Canarias o0 sea, que frente a los 60 m2 de parcela por plaza que rigen en otras islas, en
Fuerteventura priman las zonas con 90 o 120 m? de parcela por plaza, estableciendo para la zona
turistica Zona B Corralejo un estandar de densidad de parcela de 90 m2 por plaza alojativa, asi como el
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estandar genérico para todas las zonas turisticas de Fuerteventura de 25m? de superficie construida de
uso alojativo neto por plaza de alojamiento en extrahoteleros y 35 m? para hoteles, englobando dichos
indicadores los servicios comunes correspondientes.

No obstante la Ley 2/2013 prevé, tanto en su exposicion de motivos como en su articulado, a los efectos
de incrementar el proceso de cualificacion, ajustar la gama de incentivos que preveia la Ley de medidas
urgentes (6/2009). Asi, a los incentivos en materia de plazas adicionales se afiaden los incrementos en
la edificabilidad y la tolerancia del cumplimiento matizado de los estandares de densidad de la
parcela a los establecimientos que ahora procedan a la renovacion, ademas de la posibilidad de
aplicar incentivos de caracter econémico.

Concretamente en el Art. 7.6 se dispone que los planes de modernizacion definiran los incrementos de
edificabilidad que puedan admitirse para viabilizar las operaciones de renovacion y traslado, asi como la
modificacion del indice de densidad turistica de parcela admisible en las operaciones de renovacion
edificatoria. A su vez el articulo 12 del mismo cuerpo legal denominado “incentivos en materia de
densidad de parcela” establece que la aplicacién del estandar minimo de densidad del suelo turistico a
los establecimientos de alojamientos sometidos a proyectos de renovacion edificatoria se regira por las
siguientes reglas:

a) Aquellos cuya licencia de apertura, anterior a la entrada en vigor de la Ley 7/1995 de 06 de Abril
de Ordenacion del Turismo de Canarias, cuya renovacion en la misma parcela suponga mejora
en la categoria pero sin aumento en el nimero de plazas ni de edificabilidad, les ser4 de
aplicacion, con el fin de fomentar la renovacion y cualificacion de la oferta existente, el estandar
de densidad del suelo turistico en el momento de autorizarse el establecimiento o si resultase
mas favorable, a juicio del interesado, la vigente al momento de autorizarse la renovacion.

b) Aquellos establecimientos con licencia de apertura, anterior a la entrada en vigor de dicha Ley,
cuya renovacion comporte mayor nimero de plazas o incremento de su superficie edificada,
tendran derecho a una reduccion del estandar de densidad de suelo turistico vigente, que se
ponderara por el planeamiento urbanistico o en su caso, por el plan de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad, para cada urbanizacion, nucleo turistico o area de referencia
mediante coeficientes definidos en funcion de los siguientes criterios limitativos:

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

b. Establecimientos con un estandar actual comprendido entre 50 y 60 metros cuadrados
por plaza. Se admitiria como limite minimo la de 50 metros cuadrados por plaza.

c. Establecimientos con estandar actual inferior a 50 metros cuadrados por plaza. No se
admitiria aumentar el nimero de plazas actuales.
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El incremento de plazas total estara condicionado a su vez, por la realidad morfolégica de los
alojamientos, valores medios de densidad turistica, superficie de espacios libres y oferta
complementaria y demas factores propios de la zona, urbanizacion o area de actuacion.

c) Los estdndares de densidad de suelo turistico podrdn computarse conjuntamente para varias
parcelas aledafias que se agrupen a tales efectos, siempre que se delimite con claridad la
superficie no edificable de uso comun asignada al cumplimiento del estandar, de lo que quedara
constancia en el Registro General Turistico.

d) El cumplimiento de los demas estandares de equipamiento y dotaciones establecidos por la
normativa sectorial sera obligatorio para todos los establecimientos renovados, en funcién de la
categoria que ostenten tras el proceso de renovacion, sin perjuicio de que el cumplimiento de
determinadas dimensiones puedan ser objeto de dispensa en casos justificados, de acuerdo
con lo previsto en la normativa turistica

En este sentido el presente Plan de Modernizacién justifica el estandar de densidad aplicable en el ambito
de renovacion turistica en el apartado 7 de esta memoria.

5.3.4 Estrategia ambiental

A partir de los resultados obtenidos en las fases de analisis y diagndstico ambiental del territorio, que se
han llevado a cabo en este plan, se identifican en el ambito de ordenacion, interacciones complejas
entre los distintos elementos que conforman el paisaje del mismo, en donde las grandes
transformaciones, por parte del hombre, que ha sufrido la zona cobran un protagonismo muy
importante.

El estudio de estas interacciones entre elementos medioambientales y paisajisticos, y las actividades
humanas en el territorio, genera distintas areas de destacado interés por sus condiciones ambientales,
en las que se hace posible la implantacién de estrategias ambientales que potencien los recursos
naturales y paisajisticos de los que dispone el area de estudio.

En este sentido, cobra un protagonismo esencial, la presencia en el entorno inmediato al &mbito de
estudio del Campo de Dunas de Corralejo, de diversas playas, varios conos volcanicos y el Islote de
Lobos, los cuales poseen unas condiciones ambientales dignas de ser preservadas en algunos casos, 0
recualificadas y revaloradas en otros.

Por otro lado, la evolucion urbana reciente de la zona ha conducido a la existencia de espacios libres y
ajardinados totalmente desestructurados y desconectados entre si que rompen la organizacion
funcional del espacio urbano.
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Para paliar estas disfunciones detectadas, se han considerado las variables estudiadas en el
diagnostico ambiental, entre las cuales, el diagndstico de potencialidades, se plantea como soporte
referencial para la formulacion de estas estrategias, ya que a partir de las potencialidades detectadas
en el territorio se han podido establecer las siguientes lineas propositivas en cuanto a la implantacién de
estrategias ambientales:

5.3.4.1 Recualificaciéon ambiental del espacio edificado y de los paisajes en transformacion.

Con esta estrategia, se trata de corregir las disfunciones paisajisticas del espacio edificado y del
soporte funcional que condicionan el desarrollo turistico, con el fin de: estimular su transformacion,
adecuarlo a las necesidades de la demanda y a la generacién de un mayor beneficio socio-econémico y
ambiental.

1 - Integracién ambiental de la edificacion.

+ Correccion de la alteracion visual de fachadas mediante el tratamiento pictorico o el uso de vegetacion
ornamental en cerramientos.

Para lograr que las edificaciones queden ambientalmente integradas en el paisaje de manera positiva,
se pretende llevar a cabo actuaciones en los sectores de mayor densidad edificatoria, mediante la
renovacion de tratamientos pictoéricos, la implantacién de cerramientos paisajisticamente integrados o el
uso de vegetacién ornamental.

Por ejemplo, se localizan edificaciones con necesidad de estas actuaciones en la Avenida Nuestra
Sefiora del Carmen, en donde existe un frente comercial en casi su totalidad que de manera general, es
susceptible de mejorar la organizacion y la tipologia de la carteleria de los establecimientos, asi como la
distribucién que presentan las edificaciones con respecto a la heterogeneidad de sus retranqueos.

2 — Integracidon ambiental del entorno urbano en transformacion.

* Promover la integracion paisajistica de las parcelas sin tratar mediante actuaciones ambientalmente
eficientes e integradas con su entorno préximo.

La existencia de parcelas sin tratar en el ambito de estudio, rompe la estética del paisaje urbano,
ademds, estos espacios suelen ser susceptibles de albergar en su interior elementos contaminantes
gue afectan negativamente al entorno. Por ello se plantea como estrategia ambiental a llevar a cabo en
estos espacios, la integracion paisajistica de los mismos y que las actuaciones a desarrollar en ellos
sean ambientalmente eficientes con su entorno inmediato.
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Los espacios mas significativos de estas caracteristicas se localizan en la zona de Geafond, y en el
borde occidental de Corralejo Playa, en donde el crecimiento urbanistico es mas reciente que en el
resto del territorio y alin quedan parcelas de grandes dimensiones sin edificar con desmontes propios
del abandono de su proceso edificatorio, o donde la falta de continuidad de la trama urbana da lugar a
la existencia de medianeras poco integradas visualmente, el cual es un problema sinérgico en aquellos
casos en los que se localizan entre establecimientos turisticos de alojamiento y residenciales.

5.3.4.2 Recualificacion y revalorizacién ambiental para el refuerzo de laidentidad del nicleo.

Mediante la implantaciébn de esta estrategia, se trata de corregir las disfunciones paisajisticas y
funcionales, asi como la mejora ambiental de los elementos que constituyen el espacio publico en
contacto con el entorno natural inmediato, dado que son factores claves que, de modo directo o
indirecto, influyen en la percepcién que obtiene el visitante a su llegada al destino con respecto a la
identidad del mismo.

1 — Potenciacién ambiental de los accesos al frente litoral.

» Tratamiento paisajistico de tramos de vias que suponen accesos al frente litoral mediante la
homogeneizacién de los materiales constructivos, integracion del mobiliario urbano y adecuacion del
ajardinamiento.

Con ello, se pretende incrementar el aprovechamiento del potencial paisajistico del que dispone la
franja litoral, y lograr mejorar la relacion funcional existente entre el espacio urbano y la costa,
minimizando las problematicas que se dan en la actualidad tales como accesos poco definidos y/o
atractivos, sin acondicionar o con contactos bruscos entre el viario rodado y la arena.

En la medida de lo posible, para la adecuacion de los ajardinamientos propuestos cercanos al frente
litoral se utilizaran las siguientes especies vegetales:

Nombre comun Nombre cientifico Origen Porte
Siempreviva zigzag Limonium papillatum Autoctono Subarbustivo
Balancon Traganum moquinii Autoctono Arbustivo
Lechetrezna de playa Euphorbia paralias Autoctono Subarbustivo
Matabrusca negra Salsola divaricata Autoctono Arbustivo
Chaparro canario Convolvulus caput-medusae Endémico Subarbustivo
Corazoncillo Lotus lancerottensis Autoctono Rastrera
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Nombre comun Nombre cientifico Origen Porte
Alheli de campo Matthiola fruticulosa Nativo posible Subarbustivo
Melosa aserrada Ononis serrata Nativo posible Subarbustivo
Uva de mar moruna Tetraena gaetula Autdctono Subarbustivo
Matomoro comun Suaeda vera Autoctono Arbustivo
Matabrusca carambilla Salsola vermiculata Autoctono Arbustivo
Cardédn de jandia Euphorbia handiensis Endémico Arbustivo
Cardén Euphorbia canariensis Endémico Arbustivo
Tabaiba dulce Euphorbia balsamifera Autéctono Arbustivo
Tabaiba amarga Euphorbia regis-jubae Autéctono Arbustivo
Saladillo blanco Polycarpaea nivea Autoctono Subarbustivo
Uva de mar Tetraena fontanesii Autoctono Arbustivo
Salado blanco Schizogyne sericea Autdctono Arbustivo
Lechuga de mar Astydamia latifolia Autdctono Arbustivo
Verode Kleinia neriifolia Endémico Arbustivo
Drago Dracaena draco Autéctono Arbéreo
Tarajal canario Tamarix canariensis Autéctono Arborescente
Vinagrera Rumex lunaria Endémico Arbustivo
Pulicaria purpuraria PuI|Cérla _ canariensis Endémico Subarbustivo
canariensis
Palmera canaria Phoenix canariensis Endémico Arboreo

Otra linea de actuacion a tener en cuenta en este apartado, es la eliminacion del trafico rodado en
algunos tramos de los viales que acceden al litoral y su acondicionamiento como lugares estanciales y
de transito peatonal. Con ello se pretende conseguir la permeabilizaciéon del contacto entre el interior del
nacleo y el borde urbano litoral, asi como el desarrollo y revitalizacion de calles cuya actividad no se
asocia a la costa en la actualidad por su falta de eficacia en la conexion con la playa.
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2 — Potenciacion ambiental del Parque Natural vy de los volcanes.

« Tratamiento paisajistico de remate del borde urbano en contacto con el Parque Natural de las
Dunas de Corralejo.

Para la adecuacion de estos espacios y la potenciacion de los elementos naturales presentes, se
pretende llevar a cabo actuaciones que permitan generar bordes urbanos, en contacto con el Parque
Natural, con mayor atractivo. Para ello, se propone el disefio de paseos ajardinados y espacios libres
publicos con tratamientos ligeros que faciliten el transito peatonal y la contemplacion del Espacio
Natural sin necesidad de adentrarse en él.

» Desarrollo de miradores interpretativos del paisaje.

En la zona interior del ambito, concretamente en la Urbanizacion Geafond, se localizan determinados
espacios con buena visibilidad sobre la totalidad del &mbito turistico, el paisaje natural de los volcanes
contiguos y del Parque Natural de Las Dunas de Corralejo. De esta forma la cima de la Montafia del
Cuervo o la zona mas elevada del Parque urbano de Geafond, se presentan como areas con potencial
para la implantacion de nuevos miradores interpretativos dada sus buenas perspectivas y localizaciones
estratégicas.

* Restauracion y mejora paisajistica de areas degradadas por la presencia de taludes, desmontes y
vertidos sélidos.

El paisaje urbano y el ambiente natural, como base territorial sobre la que se desarrollan las actividades
turisticas, son susceptibles de acoger diversos problemas de contaminacién ambiental que revierten
negativamente sobre la percepcién que del destino se obtiene. Por ello, se hace necesario desarrollar
medidas correctoras que minimicen, en la medida de lo posible, las repercusiones negativas que estos
problemas ejercen sobre la experiencia turistica.

En este sentido, las estrategias ambientales que se plantean van enfocadas a la restauracion
paisajistica de areas degradadas por presencia de vertidos, taludes y desmontes, en entornos urbanos
periféricos anexos a zonas de considerable valor natural y con posibilidad de establecerse como
atractivos territoriales y turisticos.

En la Urbanizacion Geafond, las restauraciones paisajisticas se orientan hacia la eliminacion de
vertidos localizados en los grandes vacios urbanisticos existentes, donde ademas, se detectan grandes
desmontes cuyos tratamientos paisajisticos irian encaminados hacia su perfilado mediante
abancalamientos y taludes vegetados.
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5.3.4.3 Extension y recualificacién ambiental de los espacios libres y zonas verdes.

El mantenimiento, mejora y potenciacion de las estructuras funcionales urbanas de interés turistico
(espacios libres y zonas verdes), suponen acciones estratégicas que se deben dirigir para crear lugares
con identidad propia, capaces de aportar al turista las sensaciones que demanda (ocio, relajacién, etc.).

1 — Renovacion e integracién visual y funcional de los espacios libres y zonas verdes.

* Mejora visual y funcional de los espacios libres y zonas verdes mediante su acondicionamiento y
revitalizacion, con ajardinamientos de especies vegetales adaptadas a las condiciones bioclimaticas.

Los espacios libres y ajardinamientos del ndcleo urbano de Corralejo en su conjunto, carentes de
conexion fisica entre ellos y con los espacios naturales del entorno (dunas, volcanes y litoral), requieren
de intervenciones especificas de implantacion y/o renovacion de mobiliario urbano y de especies
vegetales adaptadas a las condiciones bioclimaticas de la zona, para asi lograr la mejora visual de
estos espacios, su acondicionamiento funcional y una reduccién en el coste de su mantenimiento.

La renovacion de estos elementos se hace necesaria en algunos espacios libres del ambito, cuyo
ejemplo mas notable es el Parque Urbano de Geafond, donde existen tipologias de mobiliario y
modalidades de ajardinamientos heterogéneos o con un estado de conservacién pésimo.

En otros casos, algunos espacios libres se encuentran sin tratamiento alguno, requiriendo por tanto su
puesta en valor integral, en lugar de una renovacion.

Ademas de garantizar una adecuada integracion paisajistica mediante las tipologias de materiales y
colores, su revitalizaciobn como areas receptoras de actividades y estimulantes de los espacios libres
son fundamentales para su funcionalidad urbana, evitando la existencia actual de simples espacios
vacios sin ningan tipo de valor afiadido.

5.3.4.4 Revalorizacion paisajistica de los espacios de movilidad.

En este apartado, los espacios peatonales constituyen los principales canales de circulacién turistica a
tener en cuenta, propiciando un contacto directo con el entorno urbano-ambiental y, por tanto,
suponiendo elementos de valoracion del confort ambiental que determinan la imagen turistica del
destino.

1 — Potenciacion de la calidad paisajistica y funcional de la trama urbana.

* Mejora visual del espacio viario mediante la revitalizacion de zonas verdes, para cuyo
ajardinamiento se deberan utilizar especies vegetales adaptadas a las condiciones bioclimaticas.
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En este sentido, se propone como estrategia ambiental la creacién de una linea ajardinada, que recorra
casi la totalidad del &mbito mediante las principales vias conectoras, potenciando asi, la biodiversidad,
la calidad del espacio publico y sobre todo la interconexion entre los distintos recursos turisticos y los
espacios libres publicos.

La mejora de la conectividad del &mbito incorporando vias vegetadas y nuevos espacios ajardinados,
deberan tener en cuenta el uso de especies vegetales que favorezcan la integracién estética con la
identidad del entorno, ademas de especies adaptadas a las condiciones bioclimaticas, al estilo de las
mencionadas en estrategias anteriores.

* Integracion visual y correccién de impactos relacionados con las infraestructuras, favoreciendo la
eficacia energética del alumbrado.

Para lograr este objetivo, debe llevarse a cabo un control de la alteracién visual por la presencia de
elementos discordantes vinculados a las infraestructuras. Prestando especial interés a las debidas a la
luminosidad nocturna inadecuada y la integracién visual de las infraestructuras existentes, como las de
saneamiento, favoreciendo especialmente, la eficiencia energética de las infraestructuras.

2 — Potenciacién de sistemas de transporte no motorizados.

«  Ampliacion de la seccion viaria dedicada al transito no motorizado.

En el ambito de estudio existen insuficientes e inconexos tramos de carril bici y una generalizada
escasa seccién transversal dedicada al transito peatonal, lo cual se presenta como un inconveniente a
la hora de facilitar la movilidad peatonal y ciclista. Esta carencia se hace notable incluso en vias
principales como la Avenida Corralejo Grandes Playas o la calle Lanzarote; y en algunos accesos a la
costa como la terminacién de las calles Dr. Aristides Herndndez Moran y La Red.

Asi pues, se hacen necesarias intervenciones que corrijan estas disfunciones mediante la dotacion de
continuidad del carril bici y la ampliacién o conversién de la seccién transversal dedicada al peatén.
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Plano de Estrategia Ambiental

2 - Recualificacion y revalorizacion ambiental para el refuerzo de la 3 - Extension y recualificacion ambiental de los espacios libres y zonas verdes.

1 - Recualificacion ambiental del espacio edificado y de los paisajes en

identidad del nicleo.

transformacion.

3.1- Renovacién e integracion visual y funcional de los espacios libres y zonas verdes.
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6. ORDENACION

6.1 Justificacion del ambito de actuacion

En este Plan de Modernizacion se delimita un ambito discontinuo que comprende un conjunto de
actuaciones de renovacion urbana, en las que, con la maxima de la Ley 2/2013, se pretende lograr una
adecuada regeneracion del espacio publico, a la par que la urgente modernizacién y mejora de la planta
de alojamiento turistico y complementaria y la reactivacién de la actividad econdémica, con nuevos
equipamientos y con nueva oferta de alojamiento de gran calidad demandada en el nucleo.

El ambito de actuacion del presente Plan toma como referencia de partida el establecido por el primer
Plan de Modernizacion, que limitaba el alcance de su intervencion a las zonas de Corralejo Casco y
Corralejo Playa, siendo esta Ultima donde se concentra la mayor parte de los establecimientos turisticos
y equipamientos complementarios del &mbito, lo que la convierte en el corazén del nicleo turistico. A
esta condicion se une la existencia de una problemética que ocasiona disfunciones en la actividad
turistica del destino: mezcla de usos, obsolescencia edificatoria y deficiencias de urbanizacion.

Este segundo Plan pretende profundizar en el modelo planteado por el primer Plan de Modernizacion
para Corralejo Playa, delimitando un ambito mas limitado de actuacién dentro de Corralejo Playa, que
abarca gran parte del conjunto de sus espacios libres, asi como el sistema de conexiones que los
vincula entre si y que integra la trama urbana con la franja litoral, junto con los establecimientos
turisticos de alojamiento y de equipamiento comercial asociados a ellos.

No obstante, a diferencia del primero, el presente Plan de Modernizacion considera dentro de la
delimitacion del ambito de actuacién la zona de Geafond, que se sitla en contigiidad a Corralejo Playa.
Actualmente es un nlcleo en proceso de consolidacién de la edificacion y que carece de servicios
suficientes, por lo que se beneficia de los existentes en Corralejo Playa. Se caracteriza por ser un
ambito de uso mixto, ya que las Normas Subsidiarias y el Plan Parcial que lo regula contemplan para
este sector los dos usos (turistico y residencial).

El nacleo de Geafond, tal como se ha dicho anteriormente en el analisis relativo al planeamiento
urbanistico, ha sido objeto de diversas modificaciones de planeamiento que han reconvertido este
sector pasando de ser un suelo totalmente turistico, a un suelo practicamente residencial, donde el uso
turistico solo alcanza un porcentaje del 10% de edificabilidad turistica o de superficie de suelo, aunque
conserva todavia parcelas en las que se permiten el uso indistinto turistico o residencial.

Asi pues y analizando los textos legislativos que regulan el turismo en Canarias, entre otros la Ley
711995, de 6 de abril, de Ordenacion del Turismo de Canarias (BOC n° 48, de 19.4.1995) y el Decreto
Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, establecen el suelo
turistico como una calificacion obligada diferente al suelo residencial, industrial o terciario, dandole una
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relevancia tal a la actividad turistica dentro del territorio de Canarias, que necesita un tratamiento
diferenciado.

Los anteriores textos legales, contienen y proceden al desarrollo reglamentario de los distintos
estandares aplicables a las urbanizaciones turisticas, para fijar unos limites razonables al crecimiento y
ocupacion del suelo.

En esta misma linea, el Art. 1.2 del Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estandares turisticos (BOC. 17 de 5.2.2001) establece lo siguiente:” Tendran la consideracién de
urbanizaciones turisticas las que el planeamiento califique como tales y aquellas en que se permita un
uso de esta naturaleza igual o superior al 30% de la edificabilidad total y/o de la superficie de las
parcelas”.

En definitiva, y como consecuencia de las modificaciones que han operado, se ha producido en el
ambito de Geafond una realidad discordante con la finalidad turistica que se pretendio implantar en el
Sector desde sus inicios, llegando a poner en riesgo, que de conformidad con lo dispuesto legalmente,
al menos el 30% del mismo tenga uso turistico, (articulo 1.2 del Decreto 10/2001, 22 de enero, por el
gue se regulan los estandares turisticos) y por lo tanto tenga la consideracién de urbanizacion turistica.

Es por ello que la incorporacion del ambito de Geafond dentro del PMM se considera fundamental, si se
quiere apostar por un nucleo turistico y frenar la ocupacién residencial de la que esta siendo objeto,
todo ello para dar cumplimiento al modelo turistico y territorial impuesto por el PIOF vigente.

En este sentido se entiende que el PMM es el instrumento adecuado para tratar Geafond y esto es
porque, por un lado, se puede acometer una renovacion urbana del actual nucleo, que junto con la
especializacion de usos, consiga recuperar el caracter turistico para el que fue disefiado y se integre,
mediante la estrategia del espacio publico, con el nicleo de Corralejo Playa, para que juntos puedan
promocionarse como un Unico nucleo turistico e incremente el valor actual que posee el nucleo.

Todo ello en base a lo establecido en el articulo 25 de la Ley 2/2013, dedicado a la especializacion de
usos en las zonas turisticas que dispone que:

“...al propio tiempo se programaran los plazos, medidas de compensacion y condiciones en que
deben llevarse a cabo los cambios desde el uso efectivo al asignado, y el régimen legal de
consolidacion o de fuera de ordenacién aplicable a los establecimientos turisticos que no se
adapten a los cambios de uso.

El estudio del &rea o recinto analizar4 pormenorizadamente la tipologia, calidad y densidad de la
edificacion residencial y turistica, los espacios libres y equipamientos disponibles y la calidad de
los servicios e infraestructuras, identificando las carencias existentes, con objeto de especializar
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las areas en uno u otro uso o si, justificadamente, en funcién del diagnéstico efectuado, se opta
por la compatibilidad de usos....

Con objeto de que se mantengan niveles de calidad adecuados, el plan prevera el
mantenimiento y si, es viable el incremento de los actuales espacios libres, equipamientos y
dotaciones; y adoptara las medidas necesarias para ejecutar los mismos asi como las
infraestructuras y servicios necesarios que requiera el area o sector”.

Con la finalidad de cumplir este objetivo dispuesto en la mencionada Ley, se hace preciso justificar la
alteracion, en el ambito de la 42 y 52 etapa del PPEO de las 570 Has., Geafond, de los porcentajes de
usos turisticos establecidos por el planeamiento vigente, por no responder éstos a los criterios y
finalidad de la Ley 2/2013, y consecuentemente a los objetivos que se plantean desde este Plan de
Modernizacion de Corralejo.

Por ultimo, tras el proceso de informacion publica al que ha sido sometido el presente Plan y una vez
analizadas las alegaciones e informes recibidos, se ha considerado necesario adaptar la delimitacion
del ambito de actuacion de la propuesta de ordenacién final respecto a las alternativas estudiadas;
modificacion que no implica un cambio sustancial en tanto que no modifica los criterios de ordenacion,
ni los pardmetros urbanisticos contemplados en la misma.

Dicha redelimitacion del &mbito de actuacion viene derivada del informe emitido por el Ayuntamiento de
La Oliva, asi como de una alegacion para incorporar un establecimiento turistico de alojamiento, y cuya
justificacion viene desarrollada en el punto 6.3.1 Modificaciones generadas en la Propuesta de
Ordenacion araiz del proceso de informacion publica.

Es por ello que, el &mbito de actuacion de las alternativas de ordenacion analizadas abarca un suelo
situado junto al nucleo desarrollado al amparo del Plan Parcial de Corralejo Playa; concretamente una
parcela ubicada en la C/ Anzuelo, de 3.558 m2. de superficie.

Este suelo se encuentra clasificado por las Normas Subsidiarias de La Oliva como Suelo Apto para
Urbanizar; actualmente carece de calificacion urbanistica concreta en lo que a su aprovechamiento y
uso se refiere.

Junto a esta parcela existen dos piezas de Suelo Urbanizable en los que esta parcela pudiera haber
sido incluida, si bien cuando los planes parciales de ambos Sectores se desarrollaron no la incluyeron
en su delimitacién. (Plan Parcial Corralejo Playa, Plan Parcial “Las Pardelas” y Plan Parcial “SAU AC”

Teniendo en cuenta la situacion juridica de los planes parciales anexos a la parcela, tal y como se ha
expuesto en el régimen juridico de esta Memoria y considerando que de la realidad fisica de la misma
(existencia de servicios urbanos) ; se evidencia que ésta se ha desarrollado urbanisticamente fuera del
ambito de estos planes, ya que si a la realidad de lo factico nos referimos, la parcela ostenta la clase y
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categoria de suelo urbano no consolidado por la urbanizacién; esta circunstancia hace que la misma
sea considerada como una parcela de caracter residual.

La finalidad de su inclusién en el @mbito de actuacion del presente PMM es la privilegiada situacién que
la misma presenta al ser una zona situada cerca a una de las principales vias de comunicacion de la
localidad de Corralejo y a uno de los mayores equipamientos municipales; siendo su incorporacion al
ambito de actuacion del presente PMM una oportunidad.

Finalmente, y tal y como se ha mencionado anteriormente, la parcela situada en la C/ Anzuelo no se
incorpora en el &mbito de actuacién de la propuesta de Ordenacién por requerimiento del informe
recibido por el Ayuntamiento de La Oliva tras la fase de informaciéon publica, por ‘inviabilidad de
adquisicion de la parcela (...) por permuta o expropiacion en el momento actual’.

6.2 Andlisis de las Alternativas de ordenacién

6.2.1 Alternativas en la especializacion de usos.

El modelo de ordenacion urbanistica, en el cual se centra este Plan de Modernizacion, se estructura en
base a un pilar clave para afrontar la rehabilitacion y la mejora del nicleo turistico de Corralejo: la
especializacion de usos, deslindando los usos turisticos de los residenciales, potenciando la presencia
de los primeros, dada la vocacion turistica del ambito; y posibilitando con caracter excepcional el uso
compatible.

Desde la Exposicion de Motivos, la Ley 2/2013 de 29 de mayo de renovacioén y modernizacion turistica
de Canarias, se declara el deber de atenerse al uso efectivo que ostenten las parcelas turisticas segun
el planeamiento y las autorizaciones obtenidas, ofreciendo diversos criterios para la especializacion de
las distintas areas en el uso mas adecuado, residencial o turistico, y los supuestos excepcionales de
compatibilidad, posibilitando en ciertos casos, la reconversibn de determinadas promociones
residenciales en la modalidad turistica de villas; complementando su ordenacion detallada a través de
los Planes de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad.

Ya en el articulado de la Ley, estas determinaciones genéricas se regulan en los articulos 23, 24 y 25
cuyo texto merece ser reproducido, al menos en lo que a este aspecto concierne:

Articulo 23. Deber de atenerse al uso turistico

1. Es deber de los titulares de los establecimientos turisticos destinarlos al ejercicio de la actividad
turistica, de alojamiento o complementaria, conforme a la calificacion de uso asignada a la parcela por
el planeamiento, y la del inmueble construido en ella segun la licencia obtenida en el momento de su
edificacion en el caso de que la calificacion fuera de uso mixto residencial o turistico indistintamente, asi
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como atenerse a las limitaciones respecto al uso impuestas por el planeamiento, la legislacion sectorial
o de caracter convencional que le sean aplicables , sin perjuicio de la regulacién especifica para las
villas incluidas en los articulos 31y 32 .

(....)

Articulo 25. Especializacion de usos en las zonas turisticas

1. El planeamiento urbanistico o los planes de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad,
dividirdn en recintos de intervencion el suelo turistico donde coexistan usos turisticos y residenciales,
bien por residencializacion de establecimientos turisticos, bien porque el planeamiento anterior permitia
indistintamente ambos usos, con objeto de encauzar su especializaciébn en areas de uso turistico
exclusivo, de uso residencial exclusivo, o de compatibilidad. Al propio tiempo se programaran los
plazos, medidas de compensacion y condiciones en que deben llevarse a cabo los cambios desde el
uso efectivo al asignado, y el régimen en situacion legal de consolidacion o de fuera de ordenacién
aplicable a los establecimientos turisticos que no se adapten a los cambios de uso.

2. El estudio del area o recinto analizara pormenorizadamente la tipologia, calidad y densidad de la
edificacion residencial y turistica, los espacios libres y equipamientos disponibles y la calidad de los
servicios e infraestructuras, identificando las carencias existentes, con objeto de especializar las areas
en uno u otro uso o si, justificadamente, en funcion del diagnéstico efectuado, se opta por la
compatibilidad de usos.

3. Con objeto de que se mantengan niveles de calidad adecuados, el plan prevera el mantenimiento vy,
si es viable, el incremento de las actuales reservas de espacios libres, equipamientos y dotaciones; y
adoptara las medidas necesarias para ejecutar los mismos asi como las infraestructuras y servicios
necesarios que requiera el area o sector.

De conformidad con los preceptos mencionados, y mas concretamente dando cumplimiento a los
apartados 1° y 2° del articulo 25; en el &mbito del PMM de Corralejo se han barajado en las distintas
alternativas la siguientes areas de especializacién de usos:

= Uso Residencial
= Uso Turistico
= Uso Compatible

Uso Residencial: Dentro de las areas especializadas de este uso se encuentran las zonas a las que el
presente PMM asigna un Uso Residencial exclusivo, entendiendo como tal aquél que sirve para
proporcionar alojamiento a las personas que conforman un nucleo, con los comportamientos habituales
de las familias, tengan o no relacion de parentesco.
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Uso Turistico: Dentro de las areas especializadas de este uso se encuentran los establecimientos de
alojamiento turistico en sus distintas modalidades y categorias definidos en la normativa sectorial y los
equipamientos turisticos complementarios. El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea
realizado en virtud de lo establecido en la legislacion turistica canaria, y deberd cumplir con las
determinaciones de la misma, de su desarrollo reglamentario, de la legislacion y del planeamiento
urbanistico y territorial.

Uso Compatible: Constituyen aquellos recintos en los que coexisten el Uso Turistico y el Uso
Residencial sin perder ninguno de ambos su caracter o los efectos que les son propios. La presencia de
ambos usos es simultanea en el recinto pero exclusiva en cada una de las parcelas.

Dentro de cada uno de las areas definidas, nos encontramos con casuisticas diversas, al existir
parcelas edificadas y no edificadas que, encontrandose en el area de especializacion de los usos
descritos y asignados por el PMM, al amparo de lo dispuesto legalmente, desarrollan en realidad otro;
(a modo de ejemplo dentro de la zona de uso turistico nos encontramos con parcelas y edificaciones
destinadas a uso residencial y viceversa); o sea, que no se atendran al uso asignado por el
planeamiento.

A la vista de lo expuesto y con la finalidad de dar cumplimiento a la Ley 2/2013; se hace necesario llevar
a cabo una regulacién de la casuistica de los distintos usos asignados por este Plan, a excepcién de las
parcelas que ostentan el uso compatible, ya que viene definido en el presente PMM en cada una de las
parcelas afectadas por este -teniendo en cuenta, como reiteradamente se ha expuesto, la clara
vocacion turistica que caracteriza a los Planes de Modernizacion.

A continuacion analizaremos las particularidades que se pueden encontrar en cada zona y las
implicaciones que ello conlleva:

Areas especializadas en el Uso Residencial: Dentro del area destinada a este uso nos podemos
encontrar con:

» Parcelas con uso Residencial: éstas ostentaran el uso residencial con caracter permanente.

» Parcelas con uso Turistico: Las parcelas que ostenten el uso turistico a la entrada en vigor del
presente PMM quedaran en situacion legal de consolidacion o de fuera de ordenacion;
siéndoles de aplicacion el régimen juridico dispuesto legalmente para cada situacion.

» Parcelas sin edificar: EIl PMM habilitara desde su entrada en vigor y de forma automatica el uso
residencial con caracter permanente.

Areas especializadas en el Uso Turistico: Dentro del area destinada a este uso nos podemos
encontrar con:

» Parcelas con uso Turistico: éstas ostentaran el uso turistico con caracter permanente.
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= Parcelas con uso Residencial: Dentro de este supuesto distinguiremos:

o Parcelas sin edificar: EI PMM habilitara desde su entrada en vigor y de forma automatica
el uso turistico con caracter permanente.

o Parcelas edificadas: Diferenciando dos supuestos: () Aquellas parcelas que, en &reas
delimitadas por el presente Plan y en la proporcion por éste establecida, por su tipologia
edificatoria sean susceptibles de conversién a uso turistico de Villas, deberan solicitar el
cambio a dicho uso de villas, siéndoles de aplicacion, entretanto, quedaran en situacion
legal de consolidacion o de fuera de ordenacidn; siéndoles de aplicacién el régimen
juridico dispuesto legalmente para cada situacion. (II) Aquellas cuya tipologia edificatoria
no sea susceptible de conversién a Villas Turisticas y no sea posible su reconversion al
uso turistico en otra modalidad, quedaran en situacion legal de consolidacion o de fuera
de ordenacion; siéndoles de aplicacién el régimen juridico dispuesto legalmente para
cada situacion.

Se establecen una serie de criterios que definen la especializacién de usos y determinan la localizacion
de los usos residencial, turistico y de compatibilidad, teniendo en cuenta, por un lado, criterios
territoriales, y por otro, el uso efectivo del suelo. Estos criterios se aplican de forma diferenciada para
las zonas de Corralejo Playa y Geafond.

A pesar de que la especializacién del ambito de actuacion se aborda de forma unitaria en los planos, las
dos zonas objeto de intervencion en el presente Plan de Modernizacién presentan realidades muy
distintas que hacen necesaria una estrategia de especializacion diferenciada en cada una de ellas.

Por una parte, Corralejo Playa es un area consolidada que presenta una mixticidad de los usos
residencial y turistico en todas sus manzanas. La especializacion de este area pretende ordenar la
distribucion de usos, promoviendo la implantacion del turistico de forma prioritaria.

Por su parte, Geafond es un sector que se encuentra actualmente en proceso de consolidacion,
habiendo sido objeto de diferentes modificaciones de planeamiento que han dificultado la posibilidad de
materializar el uso turistico que se pretendia establecer en origen. La estrategia de especializacion
pretende revertir su tendencia actual, recuperando y potenciando el caracter turistico del area, en aras
de adecuarse al modelo turistico establecido en el PIOF.

Atendiendo a las diferencias existentes entre las dos zonas, las alternativas de especializacion
propuesta apuestan por un nucleo turistico unitario y continuo en toda su extension.

En la avenida de Nuestra sefiora del Carmen las parcelas colindantes poseen actualmente un uso
indistinto comercial, turistico o residencial. El objetivo del presente Plan para esa zona es recualificar la
morfologia del frente urbano, reforzando asi su caracter de eje comercial. Por ello el plan no opta por
especializar la zona delimitada en turistico o residencial, sino que plantea para el frente edificado el

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 237



&

1 am
eJ O g EAEnY P®Y Gobierno

Orra

entre dunas y volcanes

Ayuntamiento #
de La Oliva de Canarias

2° Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

comercial como uso caracteristico y el turistico como uso compatible en la segunda planta, permitiendo
el residencial sélo en las parcelas en las que este uso se encuentra ya consolidado. También se han
representado en los planos las parcelas que actualmente tienen uso comercial exclusivo aun sabiendo
gue las mismas no son objeto de especializacion.

A continuacién se describen los distintos criterios establecidos para la especializacién de usos en las
dos zonas que conforman el &mbito de actuacion:

Plan Parcial Corralejo Playa

Para la determinacién de los criterios principales de especializacion de usos en Corralejo Playa se han
tenido en cuenta, en primer lugar, los elementos del territorio que estructuran el &mbito de intervencion.

En este sentido, uno de los factores para la especializacion del area viene determinado por la presencia
del Parque Natural de las Dunas de Corralejo y de la franja litoral. Asi, se contempla la cercania o
contigliidad de las manzanas a estos espacios como criterio para la especializacién de las mismas.

Criterio territorial 1: manzanas en situacion de = =
cercania o contigliidad a la franja litoral o al Parque '
Natural de las Dunas de Corralejo.

Por otro lado, se ha considerado como parametro la vinculaciéon de las manzanas a la Avenida Gran
Canaria y la calle Lanzarote, ya que éstas constituyen el eje que conecta y da continuidad al conjunto
de los espacios libres de la zona, estructurando de este modo el espacio publico.
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Criterio territorial 2: manzanas vinculadas al eje

formado por la Avenida Gran Canaria y la calle
Lanzarote.

Ademas de los criterios territoriales sefialados, se ha tenido en cuenta el uso efectivo de las manzanas,

considerando en un primer lugar las que presentan un porcentaje de suelo con uso turistico superior al
50%.

Criterio de uso efectivo: manzanas con una proporcion
de suelo de uso turistico superior al 50%.
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Una vez concretados los parametros principales de especializacion, se identifican las manzanas en las
gue se cumplen conjuntamente el condicionante de uso efectivo y al menos uno de los dos criterios de
caracter territorial. Estas manzanas seran de uso turistico exclusivo de forma invariante en las
alternativas propuestas por el presente Plan de Modernizacion.

Para las restantes manzanas del area que no cumplen esta condicién, las alternativas 1 y 2 contemplan
una serie de criterios afladidos que permiten plantear dos opciones de especializacion para las mismas.

Alternativa O
Esta alternativa refleja los usos que el planeamiento vigente contempla por manzana en el ambito.

Cabe destacar que en Corralejo Playa, la totalidad de las manzanas del area objeto de la estrategia de
especializacion de este Plan presentan uso mixto turistico/residencial.
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Alternativa 1

Esta alternativa plantea la separacion de los usos turistico y residencial por manzanas en funcién del
uso efectivo de las mismas.

De este modo, en las manzanas que presentan Unicamente uso residencial, se establece éste como
uso exclusivo. Por otro lado, en las manzanas que cuentan con parcelas de uso turistico en un
porcentaje inferior al 50% de las mismas, se plantea la compatibilidad entre el turistico y el residencial,
promoviendo siempre un Unico uso por parcela. En la imagen adjunta el color rojo hace referencia a la
manzana que presenta uso residencial Gnicamente, y en naranja las que cuentan con uso turistico en
un porcentaje inferior al 50%.

En esta alternativa las siguientes manzanas presentan uso turistico: F, parte de la manzana H2/H3,
partedelal, J2/J3, Yy T

Dentro del uso residencial se incluye parte de la manzana H2/H3.
Se establece el uso compatible para las manzanas: H1 y parte de la .

La alternativa 1 viene reflejada en el plano “A.2.2 Especializacién de usos. Alternativa 1”.
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Alternativa 2

En la alternativa 2 el factor de especializacién de las manzanas se establece atendiendo a la tipologia
de la edificaciéon. Este criterio afecta a las manzanas de uso residencial o con uso turistico en un
porcentaje inferior al 50% que, por presentar sus parcelas una tipologia edificatoria aislada, son
susceptibles de reconvertirse a la modalidad turistica de villas.

Se plantea por tanto en esta alternativa la completa especializacién de las manzanas al uso turistico.

En esta alternativa la totalidad de las manzanas objeto de la estrategia de especializacion son de uso
turistico exclusivo.

La alternativa 2 viene reflejada en el plano “A.2.3 Especializacién de usos. Alternativa 2”.

Plan Parcial Geafond (Plan Parcial SAU-PA2 570 hectareas, 4° y 5° etapa)

Tal y como se ha expuesto en la introduccion de este punto, el objetivo de este plan para la
especializacion de usos en el area de Geafond pretende incrementar el uso turistico, para su
consideracion como urbanizacion turistica y en adecuacion al PIOF, cumpliendo las limitaciones
establecidas por el mismo (maximo 50% de edificabilidad turistica respecto a la total del sector),
mediante la definicion de unos criterios que establecen la puesta en valor de los elementos naturales,
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espacios libres, cercania al nucleo turistico de Corralejo Playa, asi como el uso efectivo turistico de las
manzanas.

En este sentido uno de los criterios territoriales a aplicar se basa, por un lado, en la cercania a los
elementos naturales de Geafond conformados por las Dunas de Corralejo y el paisaje volcanico, y por
otro, en la contiglidad al nucleo turistico de Corralejo Playa por entender que las manzanas que
colindan con estos elementos presentan las mejores aptitudes para la implantacion del uso turistico.

Criterio territorial 1: manzanas situadas en contacto con la trama urbana de Corralejo Playa, el Parque
Natural de las Dunas de Corralejo o el entorno natural en contacto con el paisaje volcanico

Ademés de este criterio, se considera necesario poner en valor los espacios libres publicos de mayor
relevancia territorial en el nicleo de Geafond, como son el parque urbano de Geafond y la Montafia del
Cuervo, que tienen la capacidad de funcionar a modo de nodos en la trama urbana y que junto con el
eje lineal que los une y conecta al nacleo de Corralejo Playa, puedan dar una solucién de continuidad al
conjunto.
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Criterio territorial 2 : Manzanas situadas en el eje
viario interior de Geafond que une los elementos
estructurantes mas significativos: Corralejo Playa,
Parque Urbano y espacio libre de Montafa del Cuervo

Por ultimo, se ha considerado también como pardmetro el uso efectivo del suelo, considerando como
realidad existente aquellas parcelas turisticas con plazas de alojamiento concedidas y con autorizacion
previa.

Criterio de uso efectivo de la parcela: Manzanas con
usos efectivos turisticos (establecimientos turisticos con
plazas autorizadas y parcelas turisticas con
autorizaciones previas).
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Como conclusién se establece el turistico exclusivo como uso para las manzanas que cumplan dos de
los tres criterios sefialados, condicion que se mantiene de forma invariante en las alternativas de
especializacion propuestas.

B ST
AR -
Ay ) s f, ¢

Las alternativas 1 y 2 que se describen a continuacion afiaden un cuarto criterio, vinculado a la
posibilidad de configurar areas homogéneas continuas de uso turistico.

Alternativa O

Esta alternativa refleja los usos establecidos por el planeamiento para la totalidad de las manzanas del
ambito.

En el caso del sector de Geafond, el Plan Parcial contemplaba el uso mixto para todas las manzanas,
estableciendo asi la posibilidad de implantar el uso turistico o residencial, partiendo del objetivo de que
esta zona se consolidara como urbanizacion turistica.

La Revision Parcial de 2007 establece una serie modificaciones sobre los usos concretados por el Plan
Parcial (SAU PA-2 570 HAS. 42 Y 52 Etapa), produciéndose discordancias entre lo establecido por
normativa y lo reflejado en el plano de dicha revision. Asi, mientras el plano establece el uso turistico de
forma exclusiva en los poligonos P15 y P17, definiendo el resto de las manzanas como residenciales, la
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normativa que lo acomparia sélo establece el uso residencial en las manzanas P3, P8, P9, P10, P12,
P18.1 y P5.1 especificando también el uso turistico exclusivo para los poligonos P15 y P17 sin
concretar ningln uso para el resto de manzanas del sector.

La alternativa 0 muestra los usos establecidos por el planeamiento atendiendo a la circunstancia
mencionada, produciéndose en las manzanas P1, P2, P4, P6, P7, P11, P14, P16, P18.2 y P19 una
superposicion normativa establecida por el Plan Parcial (que contempla los usos turisticos y
residenciales indistintamente en la parcela) y por el plano y cuadro de la Revision Parcial de 2007, lo
gue implica que en los poligonos mencionados, pudiera llegar a entenderse que todavia subsista la
mixticidad de usos turistica y residencial. Esta circunstancia genera confusion respecto a la normativa
gue le es de aplicacion.

La alternativa 0 viene reflejada en el plano “A.2.1 Especializacién de usos. Alternativa 0.
Alternativa 1

La presente alternativa plantea la separacion de los usos turistico y residencial en el area de Geafond,
definiendo un @mbito en zonas claramente delimitadas, de modo que se alcance una especializacion del
espacio, excluyéndose la posibilidad de la implantacién de ambos usos en una misma manzana.

Se aflade como criterio de especializacion las manzanas susceptibles de reconvertirse al uso turistico
por albergar la tipologia de vivienda unifamiliar aislada y tener la capacidad de conformar areas
homogéneas continuas para su uso turistico. TS

Se determinan los poligonos con uso turistico: P1, P2, P7, P10, P11, P15y P17.

G
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Dentro del uso residencial se incluyen los siguientes poligonos: P3, P4, P5.1, P6, P8, P9, P12, P13,
P16, P18y P19.

La alternativa 1 viene reflejada en el plano “A.2.2 Especializacion de usos. Alternativa 1”.
Alternativa 2

Esta alternativa, al igual que la anterior, plantea una
especializacion de wusos en la zona de Geafond,
diferenciando entre los usos residencial y turistico. El
criterio empleado en este caso afecta a las manzanas
susceptibles de reconvertirse al uso turistico por estar
vacantes y poder formalizar areas homogéneas continuas
para su uso turistico.

En consecuencia, se propone en esta alternativa el uso exclusivo turistico en los poligonos
denominados por el planeamiento vigente como P1, P2 (excepto parte del P2.1), P3, P7,P10, P11,P15y
P17.

El uso residencial se contempla en los poligonos P4, P5.1, P6, P8, P9, P12, P13, P16, P18 ,P19 y parte
del P 2.1.

La alternativa 2 viene reflejada en el plano “A.2.3 Especializacién de Usos. Alternativa 2.
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Alternativa 1

ESPECIALIZACION DE USOS
- Uso turistico exclusivo

Uso residencial exclusivo

ALTERNATIVA 1

Compatibilidad de uso residencial / turistico
| Usocomercial exclusivo

- Uso comercial, segunda planta compatible uso turistico
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Alternativa seleccionada en la especializacion de usos.

Una vez analizada la incidencia ambiental, socioeconémica y urbanistica de cada una de las
alternativas de especializacion de usos, se ha estudiado la adecuacion de las mismas al modelo
turistico propuesto por el Plan.

En este sentido, se entiende que la Alternativa 0, al ajustarse a lo establecido por planeamiento, no
incentiva la rehabilitacion turistica del &mbito, objetivo primordial de los planes de modernizacion.

De esta manera, siendo las alternativas 1 y 2 las Unicas que impulsan la especializacién hacia el uso
turistico, se concluye una mayor idoneidad de la segunda con respecto a la primera, ya que es la que
garantiza una mayor especializacion turistica, favoreciendo ademas una mayor homogeneidad este uso,
minimizando asi las disfuncionalidades que puede originar la mixticidad de usos que contempla la
Alternativa 1, especialmente en el nucleo de Corralejo Playa.

6.2.2 Alternativas de las intervenciones en el espacio publico

Las estrategias de intervencion de este segundo Plan de Modernizacion plantean la mejora del espacio
publico de Corralejo y la conexidén a la costa a través del tratamiento de los espacios libres de la trama
urbana, proponiendo tanto la recualificacion de los existentes como la incorporacion de nuevos espacios
libres contemplados en planeamiento que se encuentran sin tratar, potenciando la relacion de éstos
entre si, asi como con los elementos naturales que configuran el entorno natural del nucleo de
Corralejo. De forma simultanea, se contempla la adecuacion del conjunto de conexiones al nuevo
modelo propuesto, promoviendo asi la creacion de un sistema global que se desarrolle en continuidad
en la totalidad del ambito, de forma que el espacio publico sirva en todo momento de soporte a la
actividad urbana del nacleo

Alternativa O.

Esta alternativa representa el estado existente y previsto en planeamiento vigente del ambito turistico
de Corralejo.

Los elementos que actualmente configuran la trama urbana presentan deficiencias en cuanto a la
conectividad peatonal y la movilidad rodada, el tratamiento y conectividad de los espacios libres
publicos y las areas de actividad. Destaca igualmente la existencia de espacios libres publicos en el
interior de manzanas dificilmente perceptibles por el usuario que resultan ineficaces al fin publico para
el que fueron disefiados.

La actividad comercial y de ocio se desarrolla, principalmente, a lo largo de la Avenida Nuestra Sefiora
del Carmen. El primer Plan de Modernizacion planteé una recualificacion de esta via, potenciando su
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caracter de eje comercial mediante una transformacién de la seccion viaria en la que se prioriza el
trdnsito peatonal frente al rodado. La articulacion de este eje con el resto de establecimientos
comerciales existentes en el resto de la trama urbana es muy complicada debido a la falta de itinerarios
organizados de manera eficiente y a las carencias de conexién en la movilidad.

Por otro lado, la ineficacia de las conexiones fisicas y visuales entre la trama urbana consolidada y el
litoral dificultan la integracion de la costa en la ciudad turistica, dificultando que la franja costera
funcione como un elemento participe de la actividad urbana. El primer Plan de Modernizacion propuso
la adecuacién de los accesos a costa mediante la peatonalizaciéon de los mismos.

La alternativa 0 viene reflejada en el plano “A.3.1 Intervenciones en espacio publico. Alternativa 0.

Alternativa 1.

Esta alternativa, que plantea la transformacion del espacio publico del nicleo de Corralejo, pretende
conseguir una relacién més directa entre la trama urbana y el entorno natural mediante una serie de
intervenciones en espacios libres publicos y vias. La estrategia se organiza en tres sistemas: el costero,
gue comprende el tratamiento de las vias de acceso a la costa; el sistema de espacios libres publicos,
gue engloba todos los espacios libres previstos por planeamiento en el ambito de actuacion, incluyendo
los ubicados en el interior de las manzanas; y por Ultimo el de conexién, conjunto de vias publicas que
conecta todos los sistemas.

Sistema Costero

Prevé el tratamiento de los espacios de llegada a la costa, recualificandolos y mejorando la vinculacion
de la ciudad turistica con la franja litoral. Se plantea asi la recuperacion de los accesos al mar,
completando la peatonalizacion de estas conexiones, propuesta en el primer Plan de Modernizacion.

Sistema de Espacios Libres

Este sistema consta de varios tipos de intervenciones en espacios libres y espacios peatonales:
e Peatonalizacion de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen.

Se propone la transformacion de esta via en el tramo delimitado por el limite del ambito de
actuacion del presente Plan. Se plantea de este modo el tratamiento de esta via mediante la
peatonalizacion de la misma, reforzdndola y convirtiéndola en un espacio libre longitudinal con
actividad terciaria asociada.

e Espacios libres con actividad itinerante
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Se pretende poner en valor los distintos espacios libres que se encuentran encerrados en el interior
de las manzanas mediante su tratamiento y conseguir “situarlos en la ciudad” gracias a un elemento
en altura que funcione como hito en comdn. Asimismo, se propone en estos espacios la
implantacién de edificaciones comerciales (areas de actividad) que complementen la actividad
terciaria del nucleo.

e Espacio libre frente al mar.

Este espacio libre se encuentra en contacto directo con la costa, y actlia como elemento nodal
dentro del ambito de actuacidon propuesto. Se plantea dotar al espacio libre con un punto de
actividad terciaria que potencie su uso.

e Parque lineal borde dunar.

En este espacio, ubicado entre la trama urbana de Geafond y el limite del Parque Natural de las
Dunas de Corralejo, se propone una actuacién que sirva de transicion entre el suelo urbano y el
espacio natural, con la implantacién de distintos usos: deportivos, de esparcimiento y disfrute del
contacto con la naturaleza. Se proyecta ademas la ubicacién de dos puntos de actividad terciaria
localizados en los extremos del espacio libre, configurando de este modo dos areas dinamicas en
los accesos principales al parque lineal.

e Parque urbano de Geafond.

Se trata del espacio libre de mayor entidad del nucleo de Corralejo. Se pretende aprovechar las
condiciones orograficas del espacio, vinculando visualmente el paisaje costero con el paisaje interior
de Fuerteventura y sus volcanes. Para ello se propone crear una serie de circuitos de contemplacion
con dos miradores, implantando ademas cuatro areas de actividad terciaria que complementen e
impulsen el uso del parque.

e Intervencion en la Montafa del Cuervo.

Siguiendo con la idea de conexién entre el nicleo y su entorno natural proximo, se plantea un
recorrido contemplativo como final del eje de la zona de Geafond que asciende por la Montafia del
Cuervo, y que culmina con un mirador con actividad asociada, desde donde se pueda observar la
alineacion de conos volcanicos, las dunas, el nicleo de Corralejo y el Islote de Lobos.

Sistema de Conexién

Consta de dos tipos de intervenciones en vias: viario rodado y de prioridad peatonal, que se concentran
en el sector de Geafond. Este sistema completa la red de los espacios publicos, de forma que los ejes
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mejoren los recorridos dentro del ndcleo turistico, conectando los espacios que componen los sistemas
Costero y de Espacios Libres.

A su vez, y dada la existencia de un PMM previo que ya propuso intervenciones en vias, en el presente
plan se establece una diferenciacion. Dentro de los dos tipos de intervenciones se hace una distincién
entre las planteadas por el anterior plan y las de nuevo acondicionamiento propuestas por el presente
Plan de Modernizacion.

La alternativa 1 viene reflejada en el plano “A.3.2 Intervenciones en espacio publico. Alternativa 1”.

Alternativa 2.

La intervencion contemplada en esta alternativa plantea a grandes rasgos lo propuesto en la alternativa
1. Se proponen igualmente tres sistemas que conformen una intervencion conjunta en la transformacién
del espacio publico. Asi, la intervencion comprende la creacion de tres sistemas: el costero, que
propone la recualificacion de los accesos a costa; el sistema de espacios libres publicos, que propone el
tratamiento de los espacios libres del ambito de actuacion, y el de conexidn, que vincula los dos
anteriores y termina de configurar el conjunto de la propuesta.

Sin embargo, la alternativa 2 propone un tipo de intervencion en el espacio publico menos invasiva en el
territorio que la alternativa 1, abogando por soluciones no tan construidas que supongan un menor
impacto en el territorio.

Sistema Costero

Prevé el tratamiento de los espacios de llegada a la costa, recualificandolos y mejorando la vinculacion
de la ciudad turistica con la franja litoral. Se plantea asi la recuperacion de los accesos al mar,
completando la peatonalizacion de estas conexiones propuesta en el primer Plan de Modernizacion.

Sistema de Espacios Libres

Este sistema consta de varios tipos de intervenciones en espacios libres y espacios peatonales:
e Espacios libres Oasis Secretos.

Se pretende poner en valor los distintos espacios libres que se encuentran encerrados en el interior
de las manzanas mediante su tratamiento, estableciendo ademas un sistema que facilite su
localizacién dentro de la trama urbana gracias a la implantacion de hitos. Los Oasis Secretos
estardn dotados con pequefios elementos de actividad que complementen el funcionamiento y el
uso de cada espacio.
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e Espacios libres vinculados a viario.

Se propone adecuar los espacios verdes vinculados a viario, apoyando, mediante su tratamiento, la
idea de integracién de espacios libres y viario del nucleo. Se dotardn las parcelas de un mismo
lenguaje de manera que las vias queden integradas en la trama urbana establecida. En estos
espacios también se implantaran hitos y pequefios elementos de actividad.

e Espacio libre frente al mar.

Este espacio libre es el Unico espacio libre en contacto con la costa, por lo que dentro de la trama
supone un punto de vital importancia. Dado que en este espacio existen unos habitats naturales
contemplados en la Red Natura 2000, se intervendra sin afectar a los mismos. Se reforzara el
caracter nodal de este espacio mediante la ubicacién de un pequefio punto de actividad.

e Parque lineal borde dunar.

En este espacio ubicado entre la zona de Geafond y el limite del Parque Natural de las Dunas de
Corralejo se propone una actuacion que sirva de transicion de entre el suelo urbano y el espacio
natural, con usos de esparcimiento y disfrute del contacto con la naturaleza.

¢ Peatonal de llegada al parque de Geafond.

Se propone adecuar la via existente de conexion entre el espacio protegido y el gran espacio libre
existente en el centro de la zona de Geafond, peatonalizandola y dotdndola de un caracter de
espacio libre, con la implantacion de pequefios puntos de actividad terciaria.

e Parque urbano de Geafond.

Es el espacio libre de mayor entidad del nucleo de Corralejo, se pretende aprovechar las
condiciones orogréficas vinculando visualmente el paisaje costero con el paisaje interior de
Fuerteventura y sus volcanes. Para ello se propone crear circuitos de contemplacion con dos
miradores, ademas de cuatro puntos de actividad en el acceso que complemente los distintos usos
planteados.

e Intervencion paisajistica en la Montafia del Cuervo.

Siguiendo con la idea de conexion entre el nucleo y su entorno natural, se plantea un recorrido
contemplativo como final del eje de la zona de Geafond que culmina con un mirador donde se
pueda observar la alineacién de conos volcanicos, las dunas, el nacleo de Corralejo y el Islote de
Lobos.
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Sistema de Conexidn

Las actuaciones que prevé el 2° PMM en esta alternativa se concretan en el nucleo de Geafond (SAU
PA-2 plan parcial 570 Ha, 4° y 5° Etapa) y consta de dos tipos de intervenciones en vias: (i) en viario
rodado y (ii) de prioridad peatonal. Este sistema enlaza la red de los espacios libres publicos,
potenciando los ejes que mejoren los recorridos dentro del nlcleo turistico.

La alternativa 2 viene reflejada en el plano “A.1.3 Intervenciones en espacio publico. Alternativa 2.

Alternativa seleccionada de las intervenciones en el espacio publico.

Cada una de las alternativas de intervenciones en el espacio publico ha sido analizada estudiando
detalladamente su incidencia ambiental, socioeconémica y urbanistica.

A este respecto, se concluye que la alternativa 0, en tanto que solo contempla la realidad existente y
prevista por planeamiento vigente, no resuelve los problemas de conexién de los espacios libres con la
trama urbana, impidiendo la posibilidad de transformacién del espacio publico.

En las alternativas 1 y 2 se plantea de base la misma propuesta de intervencién en el espacio publico,
cuyo objetivo principal consiste en conseguir una relacién mas directa de éste con la trama urbana y el
entorno natural mediante una serie de intervenciones en espacios libres publicos y vias. No obstante, a
pesar de contemplar planteamientos similares, se entiende que la alternativa 2 presenta una mayor
adecuacion a las necesidades y caracteristicas del ambito, ya que promueve la concatenacién de los
espacios publicos mediante intervenciones que suponen un menor impacto sobre el territorio.

6.2.3  Alternativas de las intervenciones en el espacio privado.

De acuerdo con el modelo establecido en este Plan, con el objetivo de la renovaciéon y mejora del
nucleo turistico de Corralejo, se incluyen determinaciones urbanisticas de actuaciones privadas, para
estimular y dar cobertura juridica a proyectos de reforma y mejora de calidad de establecimientos
turisticos de alojamiento, equipamientos turisticos complementarios y establecimientos comerciales
obsoletos, que propicien la rehabilitacion del conjunto edificado y la consiguiente recualificacion de la
oferta turistica alojativa y complementaria; ademas de establecer otras determinaciones urbanisticas
gue viabilicen las actuaciones encaminadas a la especializacion del uso turistico efectivo.

Las intervenciones en el espacio privado se han agrupado en AREAS HOMOGENEAS (AH),
entendiendo como tal un recinto interior de un nicleo urbanizado diferenciado, caracterizado por tener
un grado suficiente de homogeneidad en cuanto a su configuracion, usos y edificaciones englobando
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parcelas a las que por sus caracteristicas tipoldgicas, localizacién o circunstancias urbanisticas, se
aplican los mismos pardmetros, pudiendo ser tratadas unitariamente.

La delimitacion de las &reas homogéneas se ha llevado a cabo a tenor de los criterios comunes
preexistentes en el &mbito y que las hacen susceptibles de un mismo tratamiento para materializar las
actuaciones que el 2° PMM prevé en cada una de ellas; a través de ellas se identifican y promueven
dichas operaciones de mejora de la planta de alojamiento y equipamientos complementarios a la vez
gue se impulsa decididamente la renovacién de espacio publico del area de renovacion, con la
obtencion de las plusvalias que generan dichas actuaciones.

Asi mismo, las actuaciones en el espacio publico provocan a su vez unas sinergias sobre el espacio
privado que se veran materializados mediante proyectos dinamizadores que propicien una arquitectura
de calidad, y en consecuencia una nueva imagen de Corralejo.

Las distintas alternativas que se proponen para el espacio privado se limitan a las areas que
previamente se han especializado con uso turistico, y aguellas que complementan y dinamizan esta
actividad, como son los equipamientos turisticos complementarios y ejes comerciales.

En consecuencia en el presente Plan se establecen tres tipos de areas homogéneas, con los siguientes
objetivos y finalidades:

e Areas homogéneas de establecimientos alojativos turisticos (AHET).

El objetivo genérico de este area es la rehabilitacion, regeneracion y renovacion de los
establecimientos turisticos de alojamiento y de las parcelas calificadas con uso turistico que a la
entrada en vigor del presente Plan de Modernizacién ostenten la preceptiva autorizacion previa del
Cabildo Insular de Fuerteventura, y en su caso si fuera necesario, las operaciones de sustitucién,
que incrementen la calidad de los mismos. Para ello se establecen unos incrementos de
edificabilidad capaces de adaptar estos establecimientos a los estandares turisticos exigidos por la
normativa sectorial de aplicacion, concretamente el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001,
de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos (en adelante Decreto 142/2010), y
asi posibilitar el aumento de la calidad y categoria. De esta manera seria factible que la actual
planta alojativa predominante de Corralejo Playa extrahotelera, pueda reconvertirse a hotelera y en
consecuencia adaptarse al modelo turistico previsto en el PIOF.

Asi mismo otro de los objetivos que se pretenden con este incremento, ademas de incentivar la
renovacion de los establecimientos turisticos existentes, asi como los que se edifiquen con la
entrada en vigor del presente Plan, es recualificar el &mbito turistico de Corralejo y favorecer la
renovacion del espacio urbano. Por ello estos incrementos también seran de aplicacion a las
parcelas sin edificar calificadas con uso turistico y con autorizaciones previas concedidas. Los
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incrementos de edificabilidad serdn de aplicacion a todas aquellas parcelas de uso turistico, tanto
hoteleras como extrahoteleras.

Con esta misma finalidad se distinguen tres areas homogéneas agrupadas segun sus
caracteristicas tipologicas, dos en la zona de Corralejo Playa y una en Geafond:

a. AHET-1:
En ella se engloban todos los establecimientos turisticos alojativos localizados en
Corralejo Playa, dentro del ambito de actuacién del presente Plan con tipologia
Extensiva.

b. AHET-2
Esta area de homogenizacién contiene todas aquellas parcelas con uso turistico
ubicadas en Corralejo Playa, dentro del ambito de actuaciéon con tipologia Semi-
Intensiva.

c. AHET-3
Y por ultimo, en la zona de Geafond se establece una sola area homogénea, que
contempla la posibilidad de la rehabilitacion de la totalidad de los establecimientos
turisticos alojativos,

e Areas homogéneas de reconversion a establecimientos turisticos alojativos (AHRET).

Esta area homogénea esta enfocada a la reconversion en establecimientos turisticos alojativos de
las edificaciones residenciales preexistentes, asi como de las parcelas vacantes sin autorizaciéon
previa de plazas, siempre que se localicen en las areas especializadas al uso turistico exclusivo, por
considerarse que son las zonas con mejores aptitudes para este uso, por su vinculacién a los
elementos naturales y territoriales de mayor relevancia (costa, dunas, volcanes y espacios libres).
De esta manera se propone un Gnico incremento, para posibilitar la implantacion de las
edificaciones y construcciones destinadas a albergar los usos comunes necesarios para el
desarrollo de la actividad, con independencia de la tipologia edificatoria establecida por el
planeamiento vigente. Por ello sélo se ha delimitado una Unica area homogénea para Corralejo
Playa y Geafond.

a. AHRET
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e Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial.

Esta &rea homogénea se centra en la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen y pretende promover
las acciones que contribuyan a mejorar la imagen del entorno urbano mediante la renovacion y
rehabilitacion de los establecimientos comerciales existentes, asi como la reconversion al uso
comercial de las parcelas o frentes de parcela afectadas, homogeneizando la fachada edificada y
conseguir con ello un eje comercial de entidad en el nucleo.

Se distinguen dos areas homogéneas a lo largo de la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen:

a) AHRFC-1:
En esta area homogénea las parcelas partian originalmente de una compatibilidad de
usos que permitia destinar el 15% a uso comercial, ubicando el mismo en cualquier
punto de la parcela.

Posteriormente, y con el objeto de potenciar el uso comercial a modo de bulevar en el
frente de la Avenida de Nuestra Sefora del Carmen, en un fondo de 20 metros entre las
calles Churruca y Anzuelo hasta el cruce con la calle Tértola, las parcelas se vieron
afectadas por la modificacion puntual del Plan Parcial de Corralejo Playa, publicada en el
BOP el 9 de julio del 2008, el cual alteré los parametros urbanisticos de la misma para
viabilizar la implantacion del uso comercial en toda su extension, reduciendo la altura de
la edificacion a una planta y permitiendo que el retranqueo establecido de 4 metros
pudiera ser ocupado por terrazas con cubricion no permanente, toldos, paneles
correderos, etc...

Esta evolucién normativa ha ocasionado un eje comercial con un escenario urbano
difuso, desordenado y falto de identidad.

Es por ello que se propone estimular la reconversién otorgando un incremento de
edificabilidad para la ocupacion del retranqueo frontal y recuperar la segunda planta.

En esta area se engloban las parcelas afectadas por los cambios normativos
anteriormente descritos, mas el frente de parcela del poligono J4 que posee
caracteristicas tipoldgicas similares.

b) AHRFC-2

Esta 4rea de homogenizacion contiene aquellas parcelas de la Avenida de Nuestra
Sefiora del Carmen que ya parten con un uso exclusivamente comercial y que a dia de
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hoy permiten aumentar su intensidad de uso, a su vez, se impulsa la especializacion del
ambito y se evitar la presencia de usos incompatibles con la actividad comercial.

a) Invariantes en las alternativas sobre el incremento de edificabilidad.

Con el objeto de viabilizar la rehabilitacion integral o parcial de los establecimientos turisticos obsoletos,
las operaciones de modernizacion y mejora de la planta de alojamiento turistico y complementaria, y la
reactivacion de la actividad econdmica, se ha realizado un estudio de los mismos con el fin de
establecer las posibles limitaciones que se generan a partir de la aplicacion de los pardmetros
urbanisticos del planeamiento vigente.

Ademas del cumplimiento de los estandares turisticos, la principal limitacion que se encuentra a la hora
de acometer la recualificacion de los nlcleos turisticos es que, en muchos de los casos, el
planeamiento urbanistico vigente no se encuentra adaptado a la actual legislacion urbanistica, teniendo
una antigiiedad considerable, por lo que la edificabilidad permitida no responde a las necesidades
actuales y, lo que es mas importante, no contiene la flexibilidad necesaria para llevar a cabo la
indispensable rehabilitacion y mejora de los nucleos turisticos. Por ello se realiza un andlisis del
aumento de edificabilidad que, sin comprometer la calidad del entorno y su imagen, sea factible para la
materializacion de los proyectos de sustitucion, rehabilitacion y/o reforma de las edificaciones e
infraestructuras turisticas.

Para ello se ha analizado las tipologias edificatorias existentes en el ambito de Corralejo y Geafond
aplicables a las parcelas, ya tengan actualmente uso residencial o turistico, diferenciando las siguientes
zonas:
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Tipologias edificatorias Plan Parcial Corralejo Playa

TIPOLOGIA
Semi-Intensiva Edificabilidad 0,34 m2/ m2
Ocupacion 25%
N° plantas 3
Extensiva Edificabilidad 0,28 m2 / m2
Ocupacion 30%
N° plantas 2
Comercial Edificabilidad 0,69 m2 / m2
Ocupacion -
N° plantas 3

Respecto a la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen la tipologia edificatoria Extensiva, de aplicacion
en un fondo de 20 metros tras la modificacién anteriormente mencionada, establecida entre las calles
Churruca y Anzuelo hasta el cruce con la calle Toértola, determina los siguientes parametros
edificatorios:

Extensiva Edificabilidad 0,28 m2/ m2
Ocupacion 30%
N° plantas 1

Ademas se modifico la distancia de la separacion de la edificacién al lindero frontal de la Avenida de
Nuestra Sefiora del Carmen, pasando de una separacion igual a la altura de la edificacion a 4 metros y
posibilitando las cubriciones ligeras y terrazas en la zona del retranqueo.

Las Tipologias edificatorias del Plan Parcial Geafond (Plan Parcial SAU-PA-2 570 Has 4° y 5 Etapa.)
son las que se aportan a continuacion:
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TIPOLOGIA

Extensiva Grado | _ ( Poligono P7)
Edificabilidad 0,251 m2/ m2
Ocupacion 50%
N° plantas 2
Grado | _ ( Poligonos P15y P17)
Edificabilidad 0,4492 m2 / m2
Ocupacion 20% min
N° plantas 2
Grado Il _ ( Poligono P2 Parcela 1)
Edificabilidad 0,208 m? / m2
Ocupacion 30%
N° plantas 2
Grado Il _ ( Poligono P2 Parcela 2)
Edificabilidad 0,256 m? / m2
Ocupacion 30%
N° plantas 2
Grado Il _ ( Poligono P2 Parcela 3)
Edificabilidad 0,216 m2/ m2
Ocupacion 30%
N° plantas 2
Grado Ill _ ( Poligono P2 Parcela 1)
Edificabilidad 0,208 m2 / m2
Ocupacion 30%
N° plantas 1
Grado lll _ ( Poligono P2 Parcela 2)
Edificabilidad 0,256 m2 / m2
Ocupacion 30%
N° plantas 1
Grado lll _ ( Poligono P2 parcela 3)
Edificabilidad 0,216 m2/ m2
Ocupacion 30%
N° plantas 1
Grado lll _ ( Poligono P11)
Edificabilidad 0,279 m2 / m2
Ocupacion 30%
N° plantas 1
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Semi-intensiva

( Poligono P1)

1 Excmo

Edificabilidad 0,245 m2 / m2

Ocupacion 50%

N° plantas 5

Intensiva (Poligonos P15 y P17)

Edificabilidad 0,4492 m2 / m?

Ocupacion 10% min

N° plantas 5

Ciudad Jardin Agrupada (Poligono 3)
Edificabilidad 0,25 m2/ m?
40% (incremento10%

Ocupacion sb6tano)

N° plantas 2

Agrupada (Poligono 10)

Edificabilidad 0,372 m2/ m2

i 40% (incremento10%

Ocupacion s6tano)

N° plantas 2

Aislada (Poligono 3)

Edificabilidad 0,250 m2 / m?

Ocupacién 30% (incremento
10% sétano)

N° plantas 2

Aislada (Poligono 10)

Edificabilidad 0,372 m2/ m2

Ocupacion 30% (incremento
10% s6tano)

N° plantas 2

Ayuntamiento
de La Oliva

+
— ”
Gobierno
de Canarias

e Cdlculo de incremento de edificabilidad por renovacion edificatoria en establecimiento turisticos

alojativos.

Para el calculo del aumento de edificabilidad maxima, se han tenido en cuenta los siguientes

parametros:

- Edificabilidad permitida por el planeamiento vigente.
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- Numero de plazas de alojamiento autorizadas, en trdmite de apertura y clasificacion y
autorizaciones previas en el ambito de Geafond.

- Edificabilidad necesaria para realizar la rehabilitacion integral de los establecimientos
aumentando, en su caso, la categoria actual (segun los estandares turisticos).

En primer lugar se han analizado la totalidad de los establecimientos turisticos del &mbito de estudio de
del presente Plan, a los efectos de tener una imagen mas ajustada a las necesidades reales del ndcleo
turistico.

Respecto a Corralejo Playa se ha hecho una distincién por cada una de las dos tipologias previstas por
su plan parcial.

Respecto a Geafond no se ha podido aplicar el mismo criterio que para Corralejo Playa, ya que las
parcelas con uso turistico efectivo, poseen a su vez varias tipologias de aplicacion, dejando al
proyectista la eleccion de la tipologia a implantar. Por ello se ha hecho un andlisis conjunto de las
necesidades que se requiere en funcion a las plazas autorizadas para estas parcelas.

En cada uno de los casos se tiene en cuenta la edificabilidad asignada por la normativa urbanistica que
es de aplicacion.

Asimismo, se han obtenido los datos de plazas de alojamiento para cada uno de los establecimientos
turisticos de alojamiento teniendo en cuenta no sélo las plazas autorizadas, sino también las que estan
en tramite de apertura y clasificacion, y en el caso de Geafond, las plazas con autorizacién previa para
hoteles de cinco estrellas.

El siguiente paso ha consistido en calcular la superficie construida necesaria por plaza (Scn) segun los
estandares turisticos establecidos en el Decreto 142/2010, para la totalidad de las plazas de
alojamiento, siendo E1, E2 y E3 los requerimientos minimos de superficie Util por plazas, de las
unidades de alojamiento, plazas extra en las unidades de alojamiento y zonas generales,
respectivamente, conforme al anexo 2° (articulo 13.2).

Teniendo en cuenta que los estandares turisticos hacen referencia a superficies utiles, se ha
considerado la aplicacién de un coeficiente de mayoracién (K), que permita obtener, de manera
estimada, la superficie construida de la edificacion. Considerando las tipologias existentes y los
materiales estimados para la ejecucion de las edificaciones en el nucleo, se valora con un 15 % el
incremento de superficie construida con respecto a la superficie Util, es por eso que se ha considerado
gue el valor del coeficiente K sea de 1,15.

Formula contemplada para establecimientos extrahoteleros

Scn: (E1+E2+E3)*K
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Se ha considerado en el caso de los establecimientos hoteleros un incremento de superficies de zonas
comunes, por considerar insuficientes las medidas minimas establecidas en el decreto.

Formula contemplada para establecimientos hoteleros
Scn: ((E1+E2+E3)*K)+ A zc

De esta manera se concluyen los siguientes valores, que se establecen en las tablas que se muestran a
continuacion.

e Establecimiento extrahoteleros:

Unicliza:h de Plaza eEt?a en las E3 Sup. util e
Categoria alojamiento por unidades de Supeurfg rzacl)na total :Supe:l1‘<|0|e atil
plaza (m? alojamiento (m?) 9
Apartamento 5* 25 5 1,75 31,75 36,5125
Apartamento 4 * 22 4 1,5 27,5 31,625
Apartamento 3 * 19,5 3,5 1 24 27,6
e Establecimientos hoteleros:
El Plazaliitra en Suligutil Sup INETETEE
. Unidad de . 2 A Superficie zonas Scn
Categoria alojamiento las u_nldgdes de zona util tgtal atil *K comunes m?)
2 alojamiento . general (m%) 2
por plaza (m®) (mz) (mz) A zc (M°)
Hotel 5* 14 5 2 21 24,15 25 49,15
Hotel 4* 12,5 4.5 1,75 18,75 21,5625 15 36,5625

Los metros cuadrados obtenidos de la aplicacién de estos criterios, se han multiplicado por las plazas
de cada uno de los establecimientos, considerando para los extrahoteleros, apartamentos de cuatro
estrellas y para los hoteleros, hoteles de 4 estrellas, salvo para los establecimientos de Geafond con
autorizaciones previas para hoteles de cinco estrellas.

De la estimacién del coeficiente de edificabilidad neta de la superficie minima necesaria, aplicando los
estadndares del Decreto 142/2010 en funcién de los distintos tipos de establecimientos, las
edificabilidades previstas en el planeamiento vigente impedirian la rehabilitacion de gran parte de los
establecimientos aumentando la categoria y manteniendo el nimero de plazas.
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Por ello se ha realizado un calculo de la edificabilidad necesaria que posibilitaria las operaciones de
modernizacion y mejora de la planta de alojamiento turistico y complementaria.

De la diferencia positiva entre la edificabilidad necesaria y la edificabilidad asignada por el planeamiento
vigente para cada una de las areas homogéneas, se obtiene la diferencia de la media ponderada de
edificabilidad, que se correspondera con las edificabilidades permitidas por este Plan de Modernizacién.

Se excluyen de la media ponderada los establecimientos con una densidad menor a 30m?plz, los
establecimientos con una media superior a 120m?/ plz y los establecimientos afectados por costas y sin
posibilidad de aumentar edificabilidad.

Obteniendo mediante estos célculos los siguientes incrementos por areas homogéneas:

INCREMENTO
AREA HOMOGENEA MAXIMO
AHET 1 Coef. Edificabilidad 0,40 m2 / m2
AHET 2 Coef. Edificabilidad 0,37m?/ m?
AHET 3 Coef. Edificabilidad 0,19 m2/ m2

e Cdlculo de incremento de edificabilidad por reconversion a establecimiento turisticos alojativos.

Tal como se ha dicho anteriormente, el incremento de esta area homogénea se establece para
posibilitar la implantacion de las zonas comunes necesarias que Vviabilicen la reconversion a
establecimientos turisticos alojativos, de las edificaciones y parcelas con usos efectivos residenciales.

Para el céalculo de este incremento de edificabilidad, se ha considerado la densidad de 60 m2/plaza
establecida en la legislaciébn autonémica asi como en el articulo 74 del PIOF y la superficie minima
establecida por el decreto 142/2010 para cada una de las modalidades y categorias.

Para establecer estos incrementos de edificabilidad se ha realizado un andlisis en el que se relacionan
las superficies minimas construidas por plaza establecidas en el PIOF para establecimientos
extrahoteleros y hoteleros (25 m2c y 35 m2c respectivamente, segun articulo 74) considerando como
categoria minima de 4 estrellas para establecimientos hoteleros y 3 estrellas para establecimientos
extrahoteleros, y los requerimientos minimos de superficie Util establecidos en el Decreto 142/2010,
afadiendo un incremento de un 15 % por plaza para la obtencion se la superficie construida por plaza y
atendiendo a una superficie minima de un metro para superficies construidas de zonas comunes.
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SUPERFICIE .
CONSTRUIDA S%Fﬁlg;'é g(E)R SUP. CONSTRUIDA S%%SSE‘:’ZTAR%'EDA % DE ZONAS
MINIMA SEGUN | CATEGORIA | A oiaMiENTO | PORPLAZADE | Lo il o “Ec | COMUNES POR
MODALIDAD m?) HABITACION (m2) ) PLAZA
(ART. 74 PIOF)
Hotelero 4* 25 15 21 59
35 m2c 5* 28 16 19 54
Extrahotelero 3* 39 22 3 10
25 m2c 4* 44 25 1 4
5* 50 29 1 4

Media de sup. para zonas comunes = | 9 m?c

Relacionando esta media resultante con la densidad de 60 metros cuadrados de superficie de parcela
por plaza, se ha determinado el siguiente incremento de edificabilidad, para la mejora de las zonas

comunes.
SUPERFICIE COEFICIENTE DE
PLAZA SUPEFFQ,QS'EL?AEJUELO CONSTRUIDA MEDIA EDIFICABILIDAD
PARA ZONAS COMUNES RESULTANTE
1 60 m23s 9 m2c 0,15 m2/ mz2

De estos calculos se detrae el siguiente incremento a aplicar en esta area homogénea:

INCREMENTO
AREA HOMOGENEA MAXINO
AHRET | Coef. Edificabilidad | 0,15 m2/ m?

Asi mismo para incentivar la mejora de la calidad de los establecimientos alojativos, estos incrementos
para zonas comunes, solo se permitirdn siempre que posean o alcancen la categoria minima de tres
estrellas para establecimientos extrahoteleros y de cuatro estrellas para establecimientos hoteleros, tal
como se establece en el PIOF.
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e Calculo de incremento de edificabilidad para la recualificacion del frente comercial

AHRFC-1

Con el objeto de conformar un frente comercial continuo y estableciendo una nueva relacién entre la
edificacion y el espacio publico al establecer la edificacion sobre la alineacién a vial de la Av. Nuestra
Sefiora del Carmen, ademas de un retranqueo trasero de 4 metros y de 3 metros hacia el resto de
viales, se ha establecido como necesaria una ocupacion media del 70% en las parcelas o &mbitos de
las parcelas afectadas por el ambito de homogeneizacion.

Partiendo de una edificabilidad de 0,28 m2c/m2s se ha calculado que es necesario un incremento de
edificabilidad maximo de 1,02 m2c/m2s, pudiendo alcanzar hasta un 1,30 m2c/m2s aquellas parcelas que
estén totalmente afectadas por el &rea homogenea de edificabilidad. En el caso de que la parcela
exceda el area homogénea, edificabilidad total de la parcela sera el resultado de aplicar la siguiente

formula:
Edificabilidad total de la parcela (m?) = (a+b)*0,28 m?/ m2 + a*1,02 m%/ m2
a= Superficie de la parcela perteneciente al &rea homogénea (m2)
b= Superficie de la parcela no perteneciente al &rea homogénea (m?)
AREA INCREMENTO INCREMENTO DE | INCREMENTO DE
HOMOGENEA PMM OCUPACION ALTURAS
AHRFC 1 1,02 m2/ m2 40% 1 PLANTA
AHRFC-2

Las parcelas incluidas en esta area homogénea poseen de partida unas condiciones de composicion de
la edificacion e integracion en la morfologia urbana que ofrecen la libertad necesaria para convertirse en
referentes dentro del eje comercial. Su uso exclusivamente comercial, la dimensién y emplazamiento de
las mismas dentro de la avenida, permiten culminar el eje comercial con un importante foco
dinamizador, que estimule y tensione la actividad a lo largo del eje comercial.

A su vez, dentro del marco de renovacioén y recualificacion del eje comercial, y atendiendo a criterios de
proporcionalidad y equilibrio entre diferentes areas homogéneas adyacentes que comparten el mismo
objetivo, se considera necesario establecer un incremento de edificabilidad que, sin perder la intencion
primigenia de obtener edificaciones singulares y de caracter diferenciador, favorezcan la renovacion y
rehabilitacion de la oferta comercial. Se considera que los parametros actuales de edificabilidad y
namero de plantas ofrecen cierto margen para incrementar la edificabilidad, sin perder con ello la
tipologia edificatoria pretendida.
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Por otra parte, dentro de la estrategia y modelo deseado a implantar en la avenida Nuestra Sefiora del
Carmen, se considera necesario establecer la especializacion del uso comercial en el area y favorecer
el traslado de actividades actualmente incompatibles con la misma.

Bajo estas premisas, se establece un incremento de 0,31 m? m?2 sobre los 0,69 m? m? ya existentes,
considerando 1 m%/ mz2 de edificabilidad suficiente para alcanzar los objetivos propuestos para el area.

AREA INCREMENTO INCREMENTO DE INCREMENTO DE
HOMOGENEA PMM OCUPACION ALTURAS
AHRFC 2 0,31 m2/ m? - -

b) Conclusiones para la materializacion de los incrementos en las distintas alternativas

Una vez establecidos los distintos incrementos para cada una de las areas homogéneas descritos
anteriormente, se plantean las distintas alternativas para poder materializarlos, para ello se han
analizado la totalidad de las tipologias edificatorias donde se permiten los mismos, calculando la
edificabilidad maxima por volumen de las distintas tipologias, entendiendo ésta como el producto del
coeficiente de ocupacion por las alturas permitidas por la normativa vigente en los distintos sectores y
tipologias, y se ha cotejado si la edificabilidad con el incremento asignado en este Plan, se podria
desarrollar con las condiciones de ocupacion y altura establecidas por la normativa vigente.

De este célculo se extrae que no todas las tipologias permiten desarrollar el incremento de
edificabilidad, por tanto, se establecen dos alternativas de materializacion de dicho aumento de
edificabilidad en las parcelas en las que no es viable por sus parametros preexistentes de altura y
ocupacion.

Para la materializacion de la edificabilidad en el area homogénea, para la recualificacion del frente
comercial y teniendo en cuenta que el objetivo principal es la homogeneizacion del frente edificado, se
concluye que los parametros y condiciones particulares de la edificacion deben ser modificados en
ocupacion, altura y separacion a linderos.

6.2.3.1 Alternativa O

En esta alternativa se reflejan las ordenanzas y condiciones particulares que se establecen en el
planeamiento vigente, aplicables en la actualidad al ambito de actuacion del presente Plan de
Modernizacion.
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Tanto el planeamiento vigente del @mbito de Corralejo Playa como el vigente en la zona de Geafond
establecen las normas particulares de edificacion, aplicables a las parcelas de las distintas manzanas y
poligonos.

La alternativa O viene reflejada en el plano “A.4.1 Estrategia en espacio privado. Alternativa 0”.

6.2.3.2 Alternativa 1

e Materializacién de incrementos en areas homogéneas de establecimientos turisticos alojativos y
para el area homogénea para la reconversion a establecimientos alojativos.

Cuando los parametros vigentes no permitan la materializacién de los incrementos de edificabilidad
previsto en este Plan, se prevé que dicho incremento se pueda llevar a cabo mediante un aumento de
plantas de la edificacion.

En las areas homogéneas de establecimientos turisticos alojativos AHET-1y AHET-2 se prevé un
aumento de una planta de altura y en la AHET-3 también se establece un aumento de una planta pero
tan solo en la tipologia extensiva de grado Il

En el &rea homogénea para la reconversién a establecimientos alojativos AHRET, este incremento sélo
sera de aplicacién en aquellas parcelas de manzanas y poligonos que han sido especializadas al uso
turistico, mientras que las manzanas en donde coexisten ambos usos y se ha optado por el
mantenimiento de dicha compatibilidad, en aplicacion a los criterios establecidos para la especializacién
de usos de la alternativa 1, no sera factible la implantacion de este incremento, en tanto que no se
posibilita el cambio del uso residencial preexistente al turistico. En esta area homogénea, solo es
necesario aumentar una planta en la tipologia extensiva grado Il P.2.1 y P.2.3 para permitir la
materializacion de este incremento.

Areas homogéneas INCREMENTO
N° PLANTAS
AHET 1 - 1
AHET 2 - 1
AHET_3 Tipologia Extensiva
grado Il 1
Tipologia Extensiva
AHRET grado IIl ( Poligonos
P2.1y P2.3) 1
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e Materializacion de incrementos en las areas homogéneas de recualificacion del frente comercial.

En el area AHRFC-1 se establece el incremento de edificabilidad y altura como invariantes en las
alternativas. En esta alternativa se apuesta por concentrar la edificacion de ambas plantas sobre la
alineacion de la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen con el objeto de fortalecer la homogeneizacion

del frente comercial en sus dos plantas de altura.

Para ello aumenta una planta y la ocupacion en un 40%, alineando la planta baja y superior sobre el vial

de la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen.

Areas homogéneas

SEPARACION A LINDEROS
RESPECTO A LA AV. NUESTRA
SENORA DEL CARMEN

AHRFC_1

P1

Alineado a vial

PB

Alineado a vial

El AHRFC-2 es invariante en ambas alternativas.

La alternativa 1 viene reflejada en el plano “A.4.2 Intervenciones en espacio privado. Alternativa 1”.

6.2.3.3 Alternativa 2

e Materializacion de incrementos en areas homogéneas de establecimientos turisticos alojativos vy

para el area homogénea para la reconversion a establecimientos alojativos.

Esta alternativa apuesta por incentivar la renovacion urbana, no obstante para que no se modifiquen las
caracteristicas del entorno urbano, y a su vez se mantenga la imagen del destino, para la
materializacion de los incrementos de edificabilidad previstos en el presente Plan de Modernizacion, no
se prevé aumentar la altura como en la anterior alternativa, sino que se plantea un aumento de la
ocupacion en las distintas areas homogéneas. De la siguiente manera:

Areas homogéneas INCREMENTO
OCUPACION (%)
AHET 1 - 15
AHET_2 - 20
AHET 3 Tipologia Extensiva
grado lll 15
Extensiva 15
Tipologia Extensiva
AHRET grado Il 15
Semi -Intensiva
(Corralejo Playa) 20
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Cabe concluir que se prevé un aumento de ocupacion para la totalidad de las parcelas previstas en las
areas homogéneas AHET-1 y AHET-2, sin embargo tanto en las &reas homogéneas AHET-3 y AHRET
no todas las parcelas precisan de un incremento de ocupacioén, pues el planeamiento vigente permite la
materializacién de dicho incremento de edificabilidad, sin necesidad de cambiar parametros para varias
de las tipologias y poligonos del ambito de actuacién, tal como se aprecia en el plano de alternativa 2
de intervenciones privadas.

e Materializacién de incrementos en las areas homogéneas de recualificacion del frente comercial.

A diferencia de la alternativa 1, en el AHRFC-1 se apuesta por establecer un retranqueo minimo en la
planta superior de 4 metros manteniendo el resto de pardmetros de manera invariante. Ofreciendo de
esta manera, un frente comercial continuo en planta baja, y una terraza con actividad comercial en

planta alta.
) SEPARACION A LINDEROS
Areas homogéneas RESPECTO A LA AV. NUESTRA
SENORA DEL CARMEN
P1 ini
AHRFC_1 4 metros minimo
PB Alineado a vial

El AHRFC-2 es invariante en ambas alternativas.

e Actuacién de dotacion especifica, ADE-1 Turistico

El objetivo de esta actuacion de dotacion es la mejora de la reubicacion y ampliacién de los espacios
libres publicos del &mbito, haciendo que éstos sean mas accesibles mediante su integracion dentro de
la estrategia que para el espacio publico se ha disefiado por este segundo Plan de Modernizacién, al
vincularlos a un sistema concatenado que relaciona las dos zonas de Corralejo Playa y Geafond.

Para ello, se plantea la sustitucion del Sistema de Espacio Libres (Zona Verde) ubicado en el poligono T
del Sector SAU PA-1 de las Normas Subsidiarias de la Oliva, por otras parcelas que actualmente
carecen de tal calificacion.

El interés en dicha sustitucién obedece al hecho de que el poligono dentro del cual se ubica el sistema
de espacios libres se encuentra colmatado en su totalidad, quedando dicha zona verde enclavada en el
interior del mismo, rodeado de edificacion y con dificil acceso desde las vias publicas que lo circundan,
no cumpliendo la funcién propia de dicho espacio.
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Esta actuacion se ubica en una manzana especializada con uso turistico y se sitia en una zona
estratégica dentro del nucleo de Corralejo, préxima a la costa y al Espacio Natural Protegido de las
Dunas de Corralejo.

La alternativa 2 viene reflejada en el plano “A.4.3 intervenciones en espacio privado. Alternativa 2”.

6.2.3.4 Alternativa seleccionada de las intervenciones en el espacio privado.

En tanto que no es de obligado cumplimiento ejecutar el incremento maximo previsto para cada una de
las parcelas incluidas en el ambito de actuacién, se escoge la alternativa dos, que propone la
materializacién de dicho incremento en aumento de ocupacién, con el objetivo de no perder la vision
finalista prevista en el modelo del presente Plan previsto para el nicleo.

6.2.4  Alternativas de la estrategia de movilidad

6.2.4.1 Estrategia de movilidad Alternativa 0

La denominada “Alternativa 0” corresponde con el estado actual del ambito de actuacion, cuyo
desarrollo y crecimiento es el resultado de la ejecucion de la normativa vigente y los distintos planes
parciales de ordenacion.

El nucleo turistico de Corralejo esta constituido por tres sectores:

Corralejo Casco, que posee una trama irregular de calles estrechas, aunque muchas de ellas son
peatonales. Uno de los inconvenientes es que en este tipo de vias existen multitud de elementos que
dificultan el transito peatonal.

La red de aparcamientos presenta deficiencias, agrupandose en bolsas y en aparcamientos en las vias
publicas. La oferta existente es insuficiente para satisfacer la demanda actual, sobre todo en la zona del
casco urbano y sus alrededores.

Corralejo Playa, limitando con el Parque Natural de las Dunas y abarcando una gran parte del litoral,
se constituye como una zona urbana con un caracter mixto residencial y cuyo uso turistico
predominante es el extrahotelero, la avenida principal de este sector es la denominada Av. Nuestra
Sefiora del Carmen, la cual conecta transversalmente ambos sectores (Corralejo Playa y Corralejo
Casco), con una trama urbana de manzanas de tamafio medio y gran cantidad de calles acabadas en
fondo de saco, sin embargo posee escasos recorridos peatonales tanto trasversales como
longitudinales, es sin duda, el corazén de este nudcleo turistico y la zona que presenta mayores
problemas.
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Geafond, el ultimo sector en desarrollarse, presenta caracteristicas similares en cuanto a la densidad
de edificacion, alturas y tipologias, pero con una trama urbana mas homogénea de grandes manzanas y
calles anchas, exceptuando un grupo de viviendas unifamiliares, todas las edificaciones se agrupan en
grandes promaociones.

Analizando el nacleo en su conjunto, se puede decir que el viario ha sido disefiado desde el punto de
vista del transporte motorizado, dejando en un segundo plano a las redes no motorizadas, siendo la
zona de Corralejo Casco en la que existe el mayor nimero de calles peatonales. Esto queda reflejado
en el recorrido peatonal por la costa, donde no existe un paseo maritimo continuo que comunique
longitudinalmente el nucleo en la zona del litoral, tan solo un pequefio tramo coincidente con la zona de
Corralejo Casco.

La red ciclable, que recorre la mayor parte de las vias del ndcleo, aunque su implantacion y los
materiales no son los mas adecuados, se puede decir que al menos se ha tenido en cuenta como medio
de transporte en la conformacion de la trama urbana, no siendo asi en la zona de Geafond, donde no
existen carriles bici.

Se propone una ordenacion destinada a mejorar la accesibilidad de los espacios publicos, incremento
del arbolado y elementos de sombra, ampliacion de aceras y dimensionado adecuado de las calzadas e
introduccion de plataformas reservadas para ciclistas en continuidad con las existentes. Esta alternativa
prioriza los movimientos peatonales, mediante la transformacién de las Avenidas de Pedro y Guy
Vandaele; y Corralejo Grandes Playas, en vias de prioridad peatonal, asi como peatonalizar las vias
gue se encuentran en contacto con la costa, la gran mayoria se trata de vias en fondo de saco. De igual
forma se propone una intervencion parcial en la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, mediante la
eliminacion de la mediana y la ampliacién de las aceras, lo que mejorara la transitabilidad por la zona
comercial, aumentando la seguridad y comodidad de las redes no motorizadas. En esta calle se
propone otra intervencidn que consistira en la peatonalizacion del Ultimo tramo de la misma (entre las c/.
Anzuelo — c/. Lepanto)
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[0 PRIMER ORDEN

[ ISEGUNDO ORDEN

[ TERCER ORDEN

[T PRIORIDAD PEATONAL (RODONAL)
N PEATONAL

Jerarquia viaria “Alternativa 0”. Elaboracién propia.

6.2.4.2 Estrategia de movilidad Alternativa 1

Esta alternativa quiere dar mayor protagonismo a los peatones y ciclistas, pues han venido siendo los
grandes olvidados dentro del sistema de movilidad en los Ultimos afios. Protagonismo que en el actual
sistema de movilidad si tienen los vehiculos motorizados. Al mismo tiempo se propone y se fomenta el
uso del transporte publico.

Lo que se intenta conseguir es una zona turistica agradable y apacible, que invite a las personas salir a
la calle y disfrutar de actividades al aire libre. El objetivo alcanzar es que Corralejo sea una zona
sostenible y respetuosa con el medio ambiente, reduciendo la contaminacion que producen las redes
motorizadas y aumentando la seguridad.

Unas de las principales medidas es la implantacion de una nueva jerarquia viaria en la que destacan las
vias con prioridad peatonal. Estas vias se localizan en una banda cercana al borde litoral y el sistema
dunar, en la que la circulacion de los vehiculos, peatones y ciclistas estan permitidas con unas reglas de
prioridad muy estrictas. En estas zonas la prioridad de circulacion es siempre de los peatones sobre
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cualquier otro medio de desplazamiento, y las bicicletas tendran prioridad sobre los vehiculos. La
plataforma de la via serd Unica y se instalardn pavimentos que faciliten la movilidad de las redes no
motorizadas.

Se mejorara la red peatonal con la implantacibn de nuevos tramos que daran acceso a la costa,
actualmente toda esta zona esta compuesta por vias en fondo de saco; lo que se propone es que estas
vias se transformen en via peatonales. Con ello se mejorara y fomentara la movilidad a pie, ademas de
recuperar un espacio privilegiado desde el punto de vista ambiental y paisajistico, que en la actualidad
se encuentra invadido por el vehiculo privado, distando mucho esta imagen de la que realmente deberia
proporcionar una zona turistica como destino de miles de visitantes que vienen a descansar y disfrutar
de sus vacaciones.

Al mismo tiempo para mejorar la red peatonal en el &mbito de estudio se propone convertir en una calle
peatonal a la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen. Toda la plataforma de la via se dedicara
exclusivamente al quehacer y disfrute de los peatones. So6lo se permitird en casos excepcionales el
paso de vehiculos de emergencia y de carga y descarga. El objetivo es crear una zona para el ocio y el
disfrute de los turistas y visitantes, convirtiendo esta via en un lugar de encuentro, de esparcimiento y
de identificaciébn de Corralejo. Sera un espacio privilegiado para la ciudad turistica por el potencial y
nivel comercial que en ella se desarrolla, convirtiéndola en una de las mejores zonas comerciales
abiertas de Fuerteventura.

Se propone una red ciclable integrada y completa con la creacion de nuevos tramos de carriles bici que
complementen a los ya existentes. La nueva red conectara los distintos puntos de interés (centros
comercial, playas, colegios, etc.) proporcionando a los usuarios una alternativa de movilidad rapida,
segura y cuidadosa con el medio ambiente.

Se mejora la red de transporte publico con la implantacién de una nueva red de transporte publico en
guagua a nivel local, que recorrera en su total el interior del nlcleo y conectara los puntos de interés.
Esta nueva red local o basica servira de apoyo y complementara a la red principal que conecta el ntcleo
con el resto de la isla.
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[0 PRIMER ORDEN
[ SEGUND O ORDEN

[ TERCER ORDEN
[ PRIORIDAD PEATONAL {RODONAL)
[ PEATONAL

Jerarquia viaria “Alternativa 1”. Elaboracién propia.

6.2.4.3 Estrategia de movilidad Alternativa 2

Esta estrategia persigue el mismo objetivo que su antecesora, de hecho comporta las mismas
caracteristicas a excepcién de modificaciones puntuales.

Se propone una nueva jerarquia viaria en la que aparecen nuevas piezas como las vias de prioridad
peatonal, coincidiendo con las vias propuestas en la estrategia anterior, con la excepcién de que la calle
gue da acceso al parque urbano de Geafond se convertira en una via peatonal.

En esta estrategia la zona comercial mantendra su caracter actual a diferencia de su predecesora que
la convertia en una calle peatonal. Las calles de fondo de saco que se encuentran en el borde litoral si
se transformaran en via peatonales.
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El resto de medidas encaminadas a mejorar la red ciclable y transporte publico comparte las mismas
particularidades que la propuesta en la estrategia de movilidad 1, con la Unica diferencia de que el
trazado de la nueva linea de transporte modificar4 su recorrido al no convertir la Avenida Nuestra
Sefiora del Carmen en una via peatonal.

[0 PRIMER ORDEN
1SEGUNDO ORDEN
[ ITERCER GRDEN
[0 PRIORIDAD PEATOMAL (R OD ONAL)
N PEATONAL

Jerarquia viaria “Alternativa 2”. Elaboracién propia.

Como conclusién final destacar la necesidad de un cambio cultural en el sistema de movilidad actual,
basado en un nuevo modelo de dos factores claves como son la coexistencia y la convivencia.
Interpretando estos valores como el fundamento de una nueva cultura de la movilidad fundada en el
respeto mutuo entre los distintos usuarios del espacio publico y entre los distintos modos de
desplazamiento. Para ello ser4 necesario reconocer una nueva jerarquia de usuarios en el que se
situaria en primer lugar a los peatones y ciclistas, seguido por el transporte publico y en ultimo lugar los
vehiculos privados motorizados. Se apostara por medios de desplazamiento méas limpios y respetuosos
con el medio ambiente propiciando un tendencia que incline la balanza del lado de la sostenibilidad.
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6.2.4.4 Alternativa seleccionada de movilidad

Se han analizado cada una de las alternativas de la estrategia de movilidad, estudiando su repercusion
sobre la accesibilidad y transitabilidad, teniendo en cuenta su incidencia ambiental, socioeconémica y
urbanistica.

En cuanto a la Alternativa 0, que corresponde con el estado actual del ambito, contempla una movilidad
enfocada a las redes motorizadas, dejando en un segundo plano las no motorizadas, asi algo tan
significativo como disponer de una buena accesibilidad a la playa y los espacios libres y una conexion
fluida entre ambos, no se resuelven correctamente en esta alternativa, donde la union del viario con
estas zonas se realiza, en ciertas ocasiones, de manera abrupta y ocupando mayor espacio del
necesario.

El resto de alternativas propuestas, pretenden dar una solucién a la accesibilidad peatonal y mejora de
la transitabilidad, tanto en el encuentro de la trama urbana con el litoral, como con los espacios libres
presentes en el nlcleo. Asi, aungue ambas alternativas presentan soluciones muy similares en cuanto a
proporcionar una mejor accesibilidad, se entiende que en la Alternativa 2 se consigue una relacion mas
directa de la trama urbana con el entorno natural y los espacios libres, ya que promueve, en ciertos
casos, la limitacion de acceso del vehiculo a ese ultimo tramo del viario en contacto con dichas zonas,
dandole un mayor protagonismo al peatdn y limitando parcialmente su acceso, pero sin incurrir en una
disminucion de la movilidad rodada

6.2.5 Justificacion de la alternativa seleccionada

Una vez llevado a cabo el analisis y evaluacion de cada uno de los escenarios planteados por las tres
alternativas de ordenacion propuestas, asi como la incidencia que tiene cada una de ellas sobre la
configuracion, por un lado, de los sistemas de ordenacion del espacio publico, y por otro, de las posibles
variantes de delimitacion de areas homogéneas y actuaciones de dotacion especificas para el espacio
privado, se concluye que la alternativa 2 es la que presenta una mayores aptitudes para el desarrollo
del modelo de ordenacion.

En este sentido, se considera que esta alternativa es la que mas se ajusta a los criterios y objetivos
estratégicos del presente Plan tanto desde el punto de vista ambiental como socioeconémico y
urbanistico, entendiendo asimismo que es la que garantiza el grado de transformacion del ambito mas
adecuado para la implantacion del modelo turistico propuesto.

6.3 Propuesta urbanistica de ordenacion para el nucleo turistico de Corralejo

6.3.1 Modificaciones generadas en la Propuesta de Ordenacion a raiz del proceso de informacién
publica.
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Tras el proceso de informacién publica al que ha sido sometido el presente Plan y una vez analizadas
las alegaciones e informes recibidos, se considera necesario adaptar la propuesta de ordenacion
prevista por el Plan de Modernizacion para asumir los cambios derivados de este proceso. No obstante
las modificaciones llevadas a cabo en el documento del Plan que definitivamente se apruebe, no
implican un cambio sustancial sobre la alternativa de ordenacién elegida, alternativa 2, en tanto que no
modifica los criterios de ordenacién, ni los pardmetros urbanisticos contemplados en la misma que
motivaron su seleccion, y por lo tanto no alteran el modelo turistico que desde este instrumento de
planeamiento se pretende implantar en Corralejo.

De todos los informes y alegaciones recibidas, dos son los que tienen una incidencia mayor sobre la
propuesta de ordenaciéon expuesta al publico y ambos suponen una redelimitaciéon del ambito de
actuacion. Por un lado el Informe emitido por el Ayuntamiento de La Oliva y por otro una alegacion para
incorporar un establecimiento turistico alojativo dentro del &mbito de actuacién y asi posibilitar su
renovacion.

En este sentido, con respecto al informe emitido por el Ayuntamiento de La Oliva, se ha valorado lo que
en él se dispone sobre la actuacion de dotacion especifica ADE-1 propuesta en el presente Plan.

Esta actuacién de dotacién planteaba la sustitucion del espacio libre ubicado en el poligono T del Sector
SAU PA-1 de las Normas Subsidiarias de la Oliva, por las parcelas P-11, del poligono 2 del Sector SAU
PA-2, en el ambito de Geafond y la parcela B, que corresponde a una parcela sobrante, ubicada en la
calle Anzuelo, entre los Sectores SAU PA-1, SAU-3 y SAU-AC, que esta sin calificar por las NNSS de
La Oliva.

Del informe recibido por el Ayuntamiento de La Oliva respecto a la actuacion de dotacion mencionada
se determina la inviabilidad de la misma, procediendo a su eliminacién por varias razones:

- En lo que respecta al Sistema de Espacios Libres ubicado en el poligono T del Sector SAU PA-1
no ha sido posible llevar a cabo el deslinde de la parcela, requisito imprescindible-para viabilizar la
permuta.

- Asimismo, y respecto a las parcelas a permutar previstas en el documento expuesto al publico, en
el citado informe se aludia a la “inviabilidad de adquisiciéon de la parcela situada en la C/ Anzuelo,
Finca Registral n° 24384 por permuta o expropiacion en el momento actual”, (parcela B en el
documento expuesto al publico), y a la “Falta de idoneidad de la PARCELA P-11 DEL POLIGONO 2
DEL SAU PA-2 (Finca registral n°® 23643) por imposibilidad de depuracién de la situacién juridica de
la misma ante la existencia de numerosas cargas”.

Se concluye por tanto eliminar la Actuacién de Dotacién Especifica (ADE-1). En consecuencia, en el
poligono T, la delimitacion de la manzana respecto a lo publico y privado se ajustara a la establecida en
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la Alternativa 1 de Ordenaciéon del Plan, mientras que la parcela B queda excluida de la nueva
delimitacion del ambito de actuacion.

En referencia a la Parcela P-11, el uso que se preveé sera el que se propone para la manzana en la que
se incluye esta parcela (Poligono P 2-1), que es el de residencial exclusivo. Por tanto esta modificacion
debe considerarse como una pequefia ampliacion del uso residencial previsto para ese poligono en la
alternativa 2, respecto a la ordenacién de especializacion de usos. Asi mismo, la ordenacion
pormenorizada que se prevé coincide con la establecida por el planeamiento vigente, salvo que este
plan especializa su uso hacia el residencial exclusivo, frente al uso mixto previsto por el planeamiento
de base.

Por otro lado, en lo que respecta a la alegacion recibida, a tenor de la cual se solicita la adscripcién al
presente Plan de Modernizacion de la Parcela P5-6 del plan parcial de Corralejo Playa, en la que se
encuentra ubicado el complejo turistico Las Palmeras |, se constata que el citado establecimiento
cumple con los criterios para su especializacién como uso turistico exclusivo y en consecuencia nada
obsta a su inclusién en el area homogénea de establecimientos turisticos alojativos AHET-1, al ser la
tipologia edificatoria de base la Extensiva.

Una vez estudiada la argumentacion de esta alegacion, se considera viable la insercion de la parcela en
el ambito de actuacion, ya que las caracteristicas de la misma encajan con la definicion del ambito, sin
gue la consiguiente nueva delimitacion del mismo suponga perjuicio alguno sobre el modelo turistico
propuesto, ni un cambio sustancial en el mismo.

Se considera ademas que la inclusion de esta parcela se adapta plenamente a los criterios y objetivos
urbanisticos del presente Plan de Modernizacién, especialmente en lo referido a promover la renovacién
urbana mediante intervenciones privadas de mejora de establecimientos turisticos para la revitalizacion
del destino.

Asimismo, como consecuencia de la redefinicion del &mbito de actuacién se integra dentro del mismo el
espacio libre ubicado en la manzana P5 P6, pasando éste a formar parte del Sistema de Espacios
Libres propuesto por el presente Plan, enmarcandolo dentro del conjunto denominado “Oasis Secretos”,
de modo que se refuerza el eje que conecta estos espacios y los vincula con la trama urbana de
Corralejo.

Ambas actuaciones, publica y privada, se encuadran en intervenciones propuestas que han sido
evaluadas ambientalmente y por tanto no suponen nuevas determinaciones que constituyan cambios
sustanciales del modelo de ordenacion expuesto al pablico.
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6.3.2 Propuesta de ordenacion respecto a la especializacion de usos

Como se ha especificado en puntos anteriores, la especializacion de usos se aborda de forma conjunta
para el ambito de actuacion, pero atendiendo a las diferentes realidades que presentan cada una de las
zonas del nucleo: Corralejo Playa y Geafond.

El Plan Parcial de Corralejo Playa establecié la compatibilidad de los usos turistico y residencial para
todas sus manzanas, lo que ha derivado en la consolidacion de un &rea que presenta una mixticidad de
usos que genera distorsiones y perjudican el correcto funcionamiento de la ciudad turistica. La
alternativa elegida, en aras de promover la implantacion del modelo turistico propuesto, establece la
completa especializacion de las manzanas del area hacia el uso turistico, atendiendo a criterios
territoriales, de uso efectivo las mismas y de tipologia edificatoria de las parcelas.

En el caso del sector de Geafond, se parte de una situacion mas compleja. El Plan Parcial (SAU PA-2
570 HAS. 42 Y 52 Etapa), contemplaba el uso mixto para todas las manzanas, estableciendo asi la
posibilidad de implantar el uso turistico o residencial, partiendo del objetivo de que esta zona se
consolidara como urbanizacion turistica.

Sin embargo, la Revision Parcial de 2007 establecid una serie modificaciones sobre los usos
concretados por el Plan Parcial, generandose discordancias entre lo establecido por normativa y lo
reflejado en el plano de dicha revision. Asi, mientras el plano establece el uso turistico de forma
exclusiva en los poligonos P15 y P17, definiendo el resto de las manzanas como residenciales, la
normativa que lo acomparfa solo establece el uso residencial en las manzanas P3, P8, P9, P10, P12,
P18.1 y P5.1, especificando también el uso turistico exclusivo para los poligonos P15 y P17, sin
concretar ningin uso para el resto de manzanas del sector. Se produce de este modo una
superposicién normativa en las manzanas P1, P2, P4, P6, P7, P16, P14, P11, P18.2 y P19, lo que
explica que en dichos poligonos pueda llegar a entenderse la coexistencia de los usos turistico y
residencial.

Atendiendo a esta realidad, la propuesta de ordenacién persigue un incremento del uso turistico que le
permita desarrollarse como urbanizacion turistica, tal y como fue concebido por planeamiento en sus
origenes, actuando siempre en adecuacion a las limitaciones establecidas por el PIOF en cuanto a la
edificabilidad turistica méxima permitida (50% de edificabilidad turistica respecto a la total del sector).

Asi, se aplican una serie de criterios territoriales y de uso de las manzanas (tanto efectivo como
susceptible de ser implantado) que determinan el uso turistico exclusivo para los poligonos
denominados por el planeamiento vigente como P1, P2 (excepto parte del P2.1),P3, P7,P10, P11,P15y
P17. Se pretende de esta manera que la implantacion de este uso se produzca en las manzanas que
presentan las mejores aptitudes para ello, procurando su continuidad mediante la conformacién de
areas homogéneas, no so6lo en la zona de Geafond, sino entre ésta y la de Corralejo Playa. En
definitiva, la propuesta de ordenacion del presente Plan de Modernizacion pretende asegurar que
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Corralejo se consolide como un ndcleo turistico de caracter unitario, garantizando asi la correcta
implantacién del modelo propuesto.

6.3.3 Ambito de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion turistica

En el ambito de actuacion del presente PMM de Corralejo se delimita un AMBITO DE
REHABILITACION, REGENERACION Y RENOVACION TURISTICA - en adelante ARRRT - cuyo
papel resulta fundamental en la reconversion del Sector Turistico en el que se hace necesario aplicar
estrategias de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas con la finalidad de generar impactos
positivos sobre el turismo de Corralejo. La naturaleza del area de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana del &mbito de actuacion, cuya delimitacion, en virtud del articulo 12 de la Ley 8/2013,
de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion Urbanas, provoca los siguientes efectos:

“a) comporta la declaracion de la utilidad publica o, en su caso, el interés social, a los efectos de la
aplicacion de los regimenes de expropiacion, venta y sustitucién forzosas de los bienes y derechos
necesarios para su ejecucion, y su sujecion a los derechos de tanteo y retracto a favor de la
Administracion actuante, ademas de aquellos otros que expresamente se deriven de lo dispuesto en
la legislacién aplicable.

b) legitima la ocupacion de las superficies de espacios libres o de dominio publico de titularidad
municipal que sean indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos para
garantizar la accesibilidad universal, siendo la aprobacion definitiva causa suficiente para que se
establezca una cesién de uso del vuelo por el tiempo en que se mantenga la edificacion o, en su
caso, su recalificacion y desafectacion, con enajenacién posterior a la comunidad o agrupacion de
comunidades de propietarios correspondiente, siempre que resulte inviable técnica o
econdmicamente cualquier otra solucién y quede garantizada la funcionalidad del dominio publico
correspondiente.

Cuando, con las finalidades y con los requisitos previstos en el parrafo anterior, fuere preciso ocupar
bienes de dominio puablico pertenecientes a otras Administraciones, los Ayuntamientos podran
solicitar a su titular la cesién de uso o desafectacién de los mismos, la cual procedera, en su caso,
de conformidad con lo previsto en la legislacién reguladora del bien correspondiente.

c) marca el inicio de las actuaciones a realizar, de conformidad con la forma de gestion por la que
haya optado la Administracion actuante.”

Las intervenciones que a través de este Plan pretenden potenciarse tienen la naturaleza de
actuaciones edificatorias y de actuaciones de dotacién, de conformidad con lo establecido en la
legislacion basica estatal, precedida por el TRLS-08, habida cuenta de que el objetivo del Plan de
Modernizacion es doble: de una parte, recualificar, renovar e incrementar las infraestructuras y servicios
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publicos, y de otra, incentivar los procesos de renovacién edificatoria en el espacio privado, para lo cual
se incrementa en la mayoria de los casos, el aprovechamiento de las parcelas, bien aumentando su
edificabilidad o cambiando su uso.

Asi lo corrobora el articulo 6 de la Ley 2/2013, de Renovacion Turistica de Canarias que en su apartado
3, establece que “las actuaciones de renovacién urbana tienen la consideracion de actuaciones
de transformacién urbanistica, conforme a lo regulado en la legislacion basica, siéndoles de
aplicacién el régimen legal establecido a las actuaciones de urbanizacion o de dotacién, segun
sea su objeto”. Dentro de esta ARRRT existen a su vez AREAS HOMOGENEAS (AH), entendiendo
como tal un recinto interior de un nucleo urbano diferenciado, caracterizado por tener un grado
suficiente de homogeneidad en cuanto a su configuracion, usos y edificaciones englobando parcelas a
las que por sus caracteristicas tipoldgicas, localizacién o circunstancias urbanisticas, se aplican los
mismos parametros, pudiendo ser tratadas unitariamente y en cuyo interior podran delimitarse
actuaciones de transformacion urbanistica —de urbanizaciéon o dotacién-, y actuaciones edificatorias,
segun su objeto.

La delimitacion de las areas homogéneas se ha llevado a cabo a tenor de los criterios comunes
preexistentes en el &mbito y que las hacen susceptibles de un mismo tratamiento para materializar las
actuaciones que el PMM prevé en cada una de ellas; a través de ellas se identifican y promueven
dichas operaciones de mejora de la planta de alojamiento y equipamientos complementarios, a la vez
gue se impulsa decididamente la renovaciéon de espacio publico del area de renovacién, con la
obtencion de las plusvalias que generan dichas actuaciones.

En el caso de que estas areas homogéneas del PMM conlleven mayor edificabilidad o densidad o
nuevos usos se desarrollaran mediante ACTUACIONES DE DOTACION que se concretaran en cada
proyecto conformando cada una de éstas, una unidad de gestién que se podra desarrollar de forma
independiente, mediante la suscripcibn de los oportunos convenios de gestidbn y ejecucion para
viabilizar el objeto de la actuacion: incremento de edificabilidad y monetarizacion de la cesion de suelo
destinado a dotaciones.

Cuando se trate de las actuaciones de dotacién a que se refiere el articulo 14.1 b) del TRLS-08, los
deberes establecidos en la Ley 2/2013, se exigiran con las siguientes salvedades:

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

b) El deber de entregar a la Administracion competente en suelo libre para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcién, podré sustituirse, en caso de imposibilidad fisica de
materializarlo en el ambito correspondiente, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no
lucrativa, en un Complejo Inmobiliario, situado dentro del miso, tal y como prevé el articulo 17.4 del
mismo texto legal o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que
asi lo prevea la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica”

Por tanto, las actuaciones de renovacion previstas en el Plan de Modernizacion se pueden llevar a cabo
mediante las actuaciones de transformacion urbanistica en el sentido que se ha sefalado, en el marco
del Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Respecto al cumplimiento de los deberes, merece destacar que el cumplimiento de cesion de suelo
para dotaciones publicas descrito en el articulo 16.2 b) del TRLS-08, teniendo en cuenta que la
legislacion canaria no desarrolla pormenorizadamente esta opcion, nada impide que el Plan de
Modernizacién, como instrumento de planeamiento, y dado su caracter reglamentario pueda establecer
determinaciones propias, siempre que cumplan con un triple requisito: (i) no infringir ninguna regla legal,
sea estatal o autondmica, (ii) no invadir la reserva de Ley formal y (iii) mantenerse dentro del campo
propio de la autonomia local.

Los Planes de Modernizacion, en definitiva, se configuran como instrumentos de regeneracion urbana
de los ndcleos turisticos consolidados de tramitacion agil y de caracter sustitutorio respecto al
planeamiento vigente y ejecutivo, al permitir que se introduzcan modificaciones en la ordenacion
vigente, de acuerdo con el modelo turistico insular establecido. Este caracter agil con que cuentan los
Planes de Modernizacion se deduce del texto de la Ley 2/2013 al exigirse a estos Planes “una
tramitacion abreviada y de fase tnica”, en la que se dé cumplimiento “a las exigencias de la evaluacion
ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de determinados
planes y programas en el medio ambiente”. En el caso de que el Plan de Modernizacion tenga una
trascendencia territorial y ambiental limitada, la Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias (COTMAC) podra determinar la exencion de esta evaluacidbn ambiental estratégica, en
aplicacién de la normativa vigente; correspondiendo a la COTMAC, si queda determinada la necesidad
de llevar a cabo la evaluacién ambiental estratégica o la declaracion de impacto ambiental de cualquiera
de los proyectos previstos en la actuacion planificada, la aprobacion de la memoria ambiental del Plan
de Modernizacion, o la declaracion de impacto ambiental, en su caso.

En esta consideracion se ha establecido que el PMM otorgue al particular la posibilidad de monetizar
mediante su equivalente econémico, el suelo destinado a dotaciones publicas, como forma de
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cumplimiento del deber dispuesto en el citado articulo 16.2 del TRLS-08; considerando incluso que esta
forma de cumplimiento resulta més beneficiosa al interés general por los motivos siguientes:

o Evita la posibilidad indeseable que algun (o algunos) “intermediario de futuribles” oligopolicen la
oferta de suelos dotacionales e impongan condiciones espurias y especulativas a los titulares de
parcelas edificables que necesitaran de ellos para patrimonializar los incrementos de
aprovechamiento que el Plan les hubiera atribuido.

e Permite que el Ayuntamiento cuando disponga de un agregado de recursos econdémicos
suficientes, pueda expropiar los suelos dotacionales completos que su politica urbanistica le
aconseje, y no vaya recibiendo “trozos” de parcelas dotacionales.

e Finalmente, confiere al procedimiento de una agilidad y flexibilidad enormes, pues el mismo se
culmina con el abono por el titular de la parcela edificable que disponga de un crecimiento de
aprovechamiento, de la Compensacion Econdémica equivalente al valor de la Cuota Dotacional
que accedieran a asociarse con él para realizar una actuacion de dotacion concreta (1)

(1) Extracto ponencia de D. Gerardo Roger Fernandez “ retos de la rehabilitacion urbana en el siglo
XXI”

Asi pues, las cesiones monetizadas, tanto en concepto de plusvalia como en concepto de suelo
dotacional, pasaran a formar parte del patrimonio publico de suelo del ayuntamiento, y se pueden
aplicar para la ejecucion de las intervenciones sobre el espacio publico propuestas por el PMM, en
virtud del articulo 233.3.i) del Reglamento de gestidon y ejecucion del sistema de planeamiento de
Canarias (Decreto 183/2004), que establece como uno de los destinos de dicho patrimonio las
actuaciones en areas sujetas a procesos de renovacion, rehabilitacion o sustitucion de plazas de
alojamiento turisticas.

6.3.3.1 Metodologia para el calculo de los deberes de las Actuaciones de Dotacién

La Metodologia utilizada para la determinacion de las reservas de suelo para dotaciones derivada del
incremento de aprovechamiento que el PMM establece se describe a continuacion:

El articulo 14.1b) del citado TRLS-08 determina que las actuaciones de dotacién son actuaciones de
transformacién urbanistica que tienen “por objeto incrementar las dotaciones pubicas de un ambito de
suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos
asignados en la ordenacion urbanistica a una o més parcelas del ambito y no requieran la reforma o
renovacion de la urbanizacion de éste.”
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Estas actuaciones de dotacién implican los siguientes deberes legales a cargo de sus beneficiarios, sin
perjuicio de los demas deberes impuestos a las actuaciones de urbanizacion (articulo 16 del TRLS-08):

» Ceder a la Administracion el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al
porcentaje de la edificabilidad media ponderada resultante de la actuacion. En el caso particular
de las actuaciones de dotacion, este porcentaje se calcula Unicamente con el incremento de la
edificabilidad media ponderada resultante de la nueva ordenacién, pudiendo sustituirse la
entrega de suelo por su valor en dinero. La Ley establece que el porcentaje de cesién sera el
establecido por la legislacion urbanistica, debiendo situarse en una horquilla del 5-15%.

En este sentido, el articulo 11.5 de la Ley 2/2013, de Renovaciéon Turistica de Canarias
establece que el porcentaje de cesién es del 10% en el caso, de que el establecimiento se
transforme de extrahotelero a hotelero o del 15%, en el resto de casos. En consecuencia, al
estar este deber desarrollado en la legislacion autonémica, al PMM le sera de aplicacion esta
determinacion o cualquier otra que sea sustituida por modificacién de la citada Ley.

* Ceder a la Administracion el suelo dotacional que corresponda con el reajuste de la ordenacion
a los incrementos de edificabilidad o a los cambios de uso y/o densidad. En caso de
imposibilidad de materializar las cesiones de suelo dotacional, este deber se puede cumplir
mediante la entrega de su valor en dinero.

Para el calculo de los deberes se aportan los pasos que el PMM ha seguido:

En principio se calculan los valores de repercusion del suelo por usos y zonas de valor, con el objeto de,
por un lado, fijar el valor de la unidad de aprovechamiento (UDA), que ha de coincidir con el uso
caracteristico, y por otro lado, determinar respecto a la UDA los coeficientes de ponderacion, de forma
gue todas las edificabilidades se puedan expresar en UDA.

Para el céalculo de los valores de repercusion del suelo, se aplica lo dispuesto en los articulos 19 a 26
del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (Real Decreto 1492/2011), valorandose por el
método residual estatico:

VRS =W /K -Vc
Donde:
VRS es el valor de repercusion del suelo del uso considerado expresado en €/m°c.

Vv es el valor en venta en €/m?c de cada uso considerado, determinado a partir de un estudio de
mercado estadisticamente significativo.
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K es el coeficiente que pondera los gastos y beneficios de la actividad de promocion inmobiliaria,
tomando con caracter general un valor de 1,40.

Vc es el valor de la construccién en €/m?c, que comprende tanto los costes de ejecucién material,
como los deméas gastos necesarios (gastos generales y beneficio industrial del contratista,
honorarios técnicos, etc.).

Para Corralejo se han identificado tres zonas de valor, una Corralejo Costa, otra Geafond y Corralejo
interior y por ultimo Corralejo Casco.

Valores de repercusion del suelo

Uso Uso Uso
Turistico | Residencial | Comercial

Zona

Zona 1 Corralejo
Costa
Zona 2 Geafond
Corralejo interior
Zona 3
Corralejo caso

VALOR UdA PMM CORRALEJO = 434,34 €

434,21 € 434,34 € 610,97 €

350,12 € 350,54 € 493,09 €

217,93 € 218,00 € 306,65 €

De esto se extrae que el valor del UDA, para el uso caracteristico residencial, para el segundo PMM de
Corralejo es de 434.34 €.

A continuacion se calculan los distintos coeficientes de uso y localizacion, segun valor de repercusion
del suelo, de la que se extraen los siguientes coeficientes:

e Coeficiente de uso (Cu)

Se consideran los siguientes usos: Residencial, turistico y comercial para una misma Zona.

COEFICIENTES DE PONDERACION
POR USO Valor de repercusion Coef. de uso (Cu)
USO RESIDENCIAL 434,34 €/m? 1,00
USO TURISTICO 434,21 €/m* 1,00
USO COMERCIAL 610,97 €/m? 1,41

[5
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e Coeficiente de localizacion (Cs)

Para Corralejo se han establecido tres zonas cada una de ellas con un coeficiente diferenciado.

COEFICIENTES DE PONDERACION
ZONAS DE VALOR Valor de repercusion CoEk ek (L(?Sc)allzacmn
Zona 1 (Corralejo Costa) 434,34 €/m’ 1,00
Zona 2 (Geafond -Corralejo Interior) 350,54 €/m” 0,81
Zona 3 (Corralejo Casco) 218,00 €/m’ 0,50

A continuacion se calcula el aprovechamiento actual del &mbito con los pardmetros de la normativa
aplicable, establecida en el punto 2.3.2. relativo al Planeamiento urbanistico. Para ello se tienen en
cuenta los metros cuadrados edificables previstos, por los coeficientes de uso y localizacion
correspondientes a cada parcela.

UDA PUA =Ss *ePUA *Cu * Cs

Donde:

Ss= superficie de suelo de las parcelas consideradas expresada en m2s.

e PUA= Coeficiente de edificabilidad establecido en el planeamiento urbanistico de aplicacion.

Cu= Coeficiente de ponderacion por uso.

Cs= Coeficiente de ponderacién por zona de uso.
De donde se obtiene que el Aprovechamiento Inicial del ambito de actuacion es: 571.380,8305 UDA
y del Ambito de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Turistica es de: 248.857,05 UDA

Para realizar la cuantificacion de la superficie de cesion de suelo dotacional derivado del incremento de
aprovechamiento, y teniendo en cuenta que la legislacion autondmica canaria no desarrolla
pormenorizadamente este tipo de actuaciones, este Plan adopta el método planteado por el Arquitecto—
Urbanista D. Gerardo Roger Fernandez para el calculo de la misma en base a la media dotacional, en
su ponencia sobre Instrumentos Innovadores en la Rehabilitacion y Regeneracion Urbanas
(Actuaciones de Dotacion, complejos Inmobiliarios y Ejecucién sustitutoria).

Por tanto, se ha procedido al célculo del estandar dotacional como el cociente entre el suelo dotacional
calificado por el planeamiento vigente en el &mbito del PMM y el aprovechamiento del mismo ambito,
segun planeamiento vigente, es decir:

[5
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ED= Sd / UDA PUA
Donde:
ED es el estandar dotacional del &ambito en m?s/UdA;
Sd es la superficie dotacional de propiedad publica existente en el &mbito expresado en m2s;

UdA PUA es el aprovechamiento actual del ambito con los parametros del planeamiento
urbanistico de aplicacion.

Superficie dotacional
ESPACIOS LIBRES 630.030,52 m’s
DOTACIONES 166.670,00 m’s
TOTAL 796.700,52 m’s

En consecuencia se obtiene que el coeficiente Estandar Dotacional para el &mbito de actuacion del
PMM de Corralejo es de 1,3943 m2s/UdA., es decir, la cantidad de suelo a ceder por cada unidad de
aprovechamiento incrementada en cada actuacién de dotacion sera de 1,3943 m2 de suelo con destino
a espacios libres y dotaciones publicas.

Si aplicasemos lo dispuesto en el articulo 36, 1.b, del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, apartado en el que se fija “en el suelo
turistico: una reserva minima de 50 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de
edificacion, destinada a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, de los cuales al menos
30 metros cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios libres publicos y como
maximo siete metros cuadrados por cada 100 de edificacion a dotaciones.” a los parametros
establecidos por el planeamiento vigente, obtendriamos que para la superficie total edificable del ambito
de actuacion, que es de 670.138,9451 m2c, la superficie correspondiente a la reserva de espacios libre
y dotaciones seria de 247.951,41 m?s, superficie que si ponemos en relacién con el Aprovechamiento
obtenido segun los parametros de la normativa vigente que es de 571.380,835 UdA, obtendriamos un
Estandar Dotacional de 0,4340 m?s/UDA.

De esto se deduce, que la aplicacién del estandar dotacional existente de 1,3943 m2s/UdA a los
incrementos de aprovechamiento planteados por el Plan de modernizacién gravaria a las parcelas en
las que se aplique con una carga superior a la que tendria que hacer frente cualquier suelo urbano no
consolidado al que en su desarrollo se aplicase la reserva de espacios libres y dotaciones prevista en el
articulo 36,1.b, del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias.
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Como resultado de esta reflexion, para el calculo de los deberes de cesién derivados de los
incrementos de aprovechamiento atribuidos por el PMM, se calculard el Coeficiente de Cesion
(m2s/UdA), segun lo dispuesto en el articulo 36, 1.b, del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, es decir, al menos 30 metros
cuadrados por cada 100 de edificacion se destinaran a espacios libres publicos y como maximo siete
metros cuadrados por cada 100 de edificacién a dotaciones. Se debe tener en cuenta que los 13 metros
restantes por cada 100 edificados hasta completar los 50 metros de reserva establecidos por este
articulo estan previstos para equipamientos con uso lucrativo y que no serian, en todo caso, objeto de
cesion. Ademas hay que considerar que este plan, en su ordenacion plantea un incremento de la
superficie destinada a equipamientos, por lo que la necesidad de incrementar los equipamientos en
relacion al aumento de edificabilidad se veria solventada.

Por tanto, se fija en este PMM que la reserva de suelo debe ser de 30 m2 de espacios libres por cada
100 m2 de edificacion y de 7 m2 destinados a dotaciones por cada 100 m2 de edificacion, lo que se
traduce en 0,37 m2s/m2e, en aplicacion del articulo 36 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion
del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias; valor que debe aplicarse
exclusivamente sobre el incremento de edificabilidad que se proponga por el PMM.

La ordenacién planteada por este PMM establece un &mbito de actuacion, en el que se circunscribe un
ambito de de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacion Turistica (ARRRT), que es en donde se
acometen las intervenciones publicas y privadas y donde se materializan los incrementos de
edificabilidad y aprovechamiento. Para determinar cual es el incremento de edificabilidad se calcula por
un lado la edificabilidad de partida o inicial en el ARRRT en aplicacion al planeamiento urbanistico de
aplicacion vy la edificabilidad final prevista para éste ambito con las edificabilidades previstas por el
PMM.

A EDIF = (Ss*ePMM) - (Ss*ePUA)
Donde:
Ss es la superficie de suelo de las parcelas consideradas expresada en m2s

ePUA es el coeficiente de edificabilidad establecido en el planeamiento urbanistico de aplicacién
para cada una de las parcelas.

ePMM es el coeficiente de edificabilidad maximo en m2e/m2s establecido en el presente Plan para
cada una de las parcelas segun en el ambito de ordenacion en el que se localicen.

En base a lo expuesto, el incremento de edificabilidad planteado por este PMM para el ARRRT es de
219.945,27 m2e.
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Para calcular la superficie de suelo de cesibn a la Administraciéon y, como se ha justificado
anteriormente, en aplicacion del articulo 36 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, multiplicamos el incremento de
edificabilidad del ARRRT por 0,37 m2s/m2e, lo que daria un total de 81.379,75 m2s.

El calculo del incremento aprovechamiento derivado de este Plan se lleva a cabo teniendo en cuenta la
diferencia entre el aprovechamiento inicial y el aprovechamiento previsto por el PMM, entendiendo este
altimo como la sumatoria de los incrementos de aprovechamiento por cambio de uso y el incremento
de aprovechamiento por incremento de edificabilidad.

A UDA PMM = (A UDA CAMBIO DE USO)+ ( A UDA FINAL EDIF Y USO PMM)

Las unidades de aprovechamiento previstas en parcelas donde se proponga cambio de uso se calculan
de la siguiente manera:

UDA CAMBIO DE USO = Ss *e PUA * Cu * Cs
Donde:
Ss= superficie de suelo de las parcelas consideradas expresada en m2s.
e PUA= Coeficiente de edificabilidad establecido en el planeamiento urbanistico de aplicacion.
Cu= Coeficiente de ponderacion por uso previsto en el PMM.
Cs= Coeficiente de ponderacién por zona de valor

Por lo que la resta de las unidades de aprovechamiento por cambio de uso menos las unidades iniciales
previstas segun los parametros del planeamiento urbanistico de aplicacién concluye el incremento del
cambio de uso.

A UDA CAMBIO DE USO = UDA CAMBIO DE USO - UDA INICIAL

Las unidades de aprovechamiento sobre el uso y edificabilidad total del PMM resultan del producto de
los metros cuadrados construidos considerando los incrementos de edificabilidad y cambios de usos del
presente Plan.

UDA FINAL EDIF Y USO PMM = Ss* e PMM * Cu * Cs
Donde:
Ss= superficie de suelo de las parcelas consideradas expresada en m2s.

ePMM= Coeficiente de edificabilidad maximo en m*c/m?s establecido en el presente Plan.
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Cu= Coeficiente de ponderacion por uso previsto en el PMM.
Cs= Coeficiente de ponderacion por zona de valor.

El incremento de aprovechamiento previsto por el PMM, es la diferencia entre las unidades de
aprovechamiento total del PMM vy las unidades de aprovechamiento del planeamiento urbanistico
vigente.

A APROVECHAMIENTO = UdA PMM - UdA PGO

Se obtiene que el incremento de aprovechamiento (UdA) para el ambito de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Turistica (ARRRT) del PMM de Corralejo es de 209.623,26 UdA.

Como siguiente paso del proceso del calculo de los deberes de los propietarios, se calcula la superficie
de suelo a ceder en concepto de espacios libres y dotaciones derivadas de los incrementos de
aprovechamiento generados por la ordenacion del presente PMM, poniendo en relacion la superficie de
cesion obtenida con el incremento de aprovechamiento de lo que se extrae que para el ambito de
ARRRT el suelo de cesion por UdA es de 0,3882 m2s/UdA.

Los calculos de manera detallada pueden encontrarse en el ANEXO. CALCULO DE LOS
INCREMENTOS DE APROVECHAMIENTO Y CESION DE SUELO DOTACIONAL de esta memoria.

6.3.4 Propuesta de Movilidad

Se implantara un nuevo sistema de movilidad en el que los principales protagonistas seran los
peatones, las bicicletas y el transporte publico, restandole el protagonismo actual al vehiculo privado.
Para ello se disefia una trama urbana en la que se implantan medidas que favorezca la movilidad de las
redes no motorizadas, sobre todo en las zonas que poseen un gran valor ambiental: las dunas, el litoral,
espacios libres y los volcanes.

- RED VIARIA

En este nuevo sistema de movilidad cobran importancia las vias de prioridad peatonal y se aumenta el
namero actual de calles peatonales. Definiéndose este tipo de vias de la siguiente manera:

o Vias de prioridad peatonal: En este tipo de vias la circulaciéon de los vehiculos, peatones
y ciclistas estan permitidas con unas reglas de prioridad muy estrictas. En estas zonas la
prioridad de circulacién es siempre de los peatones sobre cualquier otro medio de
desplazamiento, y las bicicletas tendran prioridad sobre los vehiculos. La maxima
velocidad permitida es de 20 km/hora y los vehiculos sélo pueden estacionar en las
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areas designadas por marcas viales o sefiales verticales. La plataforma de la calle es
Gnica y al mismo nivel, utilizando pavimentos que favorezcan la movilidad de las redes
no motorizadas. Con este cambio de pavimento a lo largo del tramo de la calle se mejora
la estética del entorno, se enfatiza en la reduccion de velocidad y se resalta el caracter
peatonal del area. No hay elementos fisicos que limiten los movimientos de los
peatones, ya que la calzada forma parte de un espacio peatonal continuo. Este tipo de
calles de coexistencias entre vehiculos, peatones y ciclistas mejoran la calidad
estancial, la seguridad vial y amplian los espacios dedicados a la circulacion peatonal
sin restringir el paso de vehiculos a motor.

0 Vias peatonales: Vias de uso exclusivo para el peatdn, no permite el transito de
vehiculos, aunque se mantendra la seccion suficiente y sin obstaculos para el acceso de
vehiculos en situaciones especiales, como es el caso de los servicios urbanos, de
emergencias 0 acceso a garajes preexistentes. En estas vias el material del suelo sera
continuo, no habra diferenciacion entre aceras y calzada, la prioridad es siempre para el
peatdn y habra un mayor protagonismo de la vegetacion y el mobiliario urbano.

Debido a esto los peatones recuperaran una superficie importante de espacio y se mejoraran los
recorridos, adaptandose a las necesidades de las personas de movilidad reducida. Es el caso de las
calles peatonales que dan acceso a la playa de Corralejo, donde se fomenta la peatonalizaciéon del
frente costero, facilitando el transito peatonal al mismo mejoran los recorridos peatonales, los
encuentros entre el viario y el acceso a la costa, dotandolos de las condiciones necesarias para que el
paseo sea agradable y afiadiendo elementos de sombra, estancia o reposo.

Siguiendo esta tendencia tenemos las calles pertenecientes al sector sur del nicleo, donde se propone
la prioridad peatonal e incluso peatonalizacién, de modo que la potencializacion de los espacios al aire
libre y las conexiones espaciales propuestas posibiliten una trama de recorridos peatonales atractivos y
practicos.
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Ejemplo via peatonal propuesta

1.1

Esquema de viario de conexion entre Ejemplo via prioridad peatonal propuesta
los espacios libres

Una parte importante de la red viaria es la red de aparcamientos, ya que complementa el sistema de
movilidad proporcionando un espacio primordial para la intermodalidad entre el transporte motorizado y
el no motorizado. Por lo tanto, se deduce que un disefio correcto de la red de aparcamiento no es aquel
gue proporciona mas plazas sino aquel cuya superficie destinada al estacionamiento esta
adecuadamente localizada y dimensionada, ubicando la franja de plazas donde realmente lo requiera la
demanda.

En cuanto a las modificaciones que pueda sufrir la red de aparcamientos dentro del viario rodado
propuesto tenemos lo siguiente:

o Calle Guirre: El tramo correspondiente entre el cruce con la Av. Pedro y Guy Vandaele y
el cruce con la C/ Pardela.

Esta via contard con zonas de aparcamiento en linea en aquellas zonas en el que el espacio disponible
sea suficiente Se han redistribuido el espacio destinado al aparcamiento, teniendo en cuenta que en
algunos tramos esta sobredimensionado y en otros era deficiente. Ademas para favorecer los recorridos
peatonales y darle mas protagonismo al peaton y a la bicicleta se ha modificado los aparcamientos

B
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bilaterales a unilaterales, pero incorporando una linea de aparcamientos en aquellos tramos donde no

existia.
Plazas Aparcamiento
Via Rodada —— P . :
Existentes | Propuestas | Diferencia
C/ Guirre 228 249 21

Por lo tanto, en el cobmputo de plazas de la C/ Guirre se obtienen un total de 249 plazas, frente a las 228
existentes en la actualidad, aumentandose el nimero total en 21. Aunque la reconversion de tipologia
de aparcamientos de bilateral a unilateral reduzca la superficie destinada a aparcar aproximadamente a
la mitad, se produce un incremento global que viene condicionado por la implantacion de una franja de
aparcamientos en el tramo localizado entre las calles Toértola y Abubilla, que no dispone de
aparcamientos en la actualidad. Un ejemplo de cémo el correcto disefio de la red de aparcamientos
posibilita la compatibilidad de zonas destinadas al vehiculo y zonas destinadas al peatén, eliminando
aparcamientos en las zonas donde esta sobredimensionado e incorporandolas en aquellas zonas donde
esta infradimensionado.

Aunque el sistema de movilidad propuesto tiene como premisa dar mayor protagonismo al peatdn y los
desplazamientos no motorizados y sostenibles, no quiere decir que no sea compatible con la red de
aparcamientos, y aunque parezca que la reconversion de vias rodadas a vias con prioridad peatonal
resta espacio al vehiculo privado, la realidad es que este tipo de vias solo pretenden mejorar
coexistencia entre el vehiculo motorizado y el peatén. Por esta razén, la reconversion a viario de
prioridad peatonal se propone en aquellas vias sin salida que tienes contacto con el espacio natural
protegido, donde la necesidad de estacionamiento es menor que en el resto, aln asi no se prohibe la
posibilidad de aparcar, sino que se plantea dicha franja de aparcamientos para favorecer el
estacionamiento de los vehiculos para personas con movilidad reducida y facilitar el acceso a las zonas
de esparcimiento y espacio libre.

Las vias afectadas en cuanto a la modificacion de plazas de aparcamiento debido al cambio de
jerarquia propuesta son las siguientes:

o Calles Cernicalo y Tortola: Los tramos sin salida en contacto con la intervencion
denominada “Parque Lineal de Borde Dunar”.

o Calle Guirre: El tramo final de la via en la unién con la intervenciéon denominada
“Intervencién Paisajistica montana del Cuervo”.

En este tipo de vias los vehiculos s6lo pueden estacionar en las areas designadas por marcas viales o
sefales verticales. Se han redistribuido el espacio destinado al aparcamiento, teniendo en cuenta que
en algunos tramos estd sobredimensionado. Ademas para favorecer los recorridos peatonales y darle
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mas protagonismo al peatén y la bicicleta, se ha modificado los aparcamientos bilaterales a unilaterales.
La superficie destinada a aparcamiento tendr4 mayor presencia de vegetacion y equipamiento que en el
resto de tipos de vias, asi mismo se proporcionara una mayor superficie para el aparcamiento destinado
a vehiculos de minusvalidos.

. Plazas Aparcamiento
Via Rodonal : : -
Existentes | Propuestas | Diferencia
C/ Tortola 83 49 -34
C/ Cernicalo 122 62 -60
C/ Guirre 67 0 -67

Por lo tanto, en el computo global de aparcamientos, obtenemos un total de 111 plazas frente a las 272
existentes en la actualidad, reduciéndose el nimero total de plazas en 161, dada la escasa existencia
de edificacién en la zona correspondiente a dichas vias y la nueva categoria que adquiere la via,
dandole un mayor protagonismo al peatdn, se justifica la reduccién de dichas plazas.

En cuanto a las vias exclusivamente peatonales, donde no se permitira el estacionamiento, tenemos la
via denominada “Peatonal de Acceso al Parque Urbana de Geafond”, que perderia las 110 plazas de
aparcamiento de las que dispone, sin embargo como se indico anteriormente, la superficie destinada a
aparcamientos en dicha via esta sobredimensionada, por otro lado se encuentra en el entorno de un
bolsa de aparcamiento existente.

- RED CICLABLE

En cuanto a la red ciclable como complemento de la red peatonal, se instalaran nuevos carriles bici que
complementen a los ya existentes. Se disefia una red ciclista integral y completa conectando los
distintos puntos de interés y fortaleciendo este medio de desplazamiento, con la intencion de posibilitar
una mayor oferta alternativa a los medios de transporte para turistas y residentes, pasando por las vias
con mayor namero de establecimientos turisticos, el entorno de las principales zonas residenciales y las
zonas comerciales. La bicicleta se convertira en un modo de transporte rapido, fiable, limpio, comodo y
seguro.

Actualmente solo existe un recorrido ciclable en la zona de Corralejo Playa, no existiendo una conexion
entre la zona de Geafond y la zona costera, por ese motivo se propone un trazado ciclable a través de
la calle Guirre, conectando el carril bici existente, no solo con los establecimientos turisticos y parcelas
residenciales sino también con los nuevos espacios libres propuestos en Geafond.

Se engloba dentro de este sistema de red ciclable los elementos necesarios para el estacionamiento y
alquiler de bicicletas. Dado que la principal funcion del carril bici es la conectividad entre los
establecimientos turisticos, el entorno de las principales zonas residenciales y las zonas comerciales.
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No es posible entender este sistema sin la implantacion de una intermodalidad, en donde el turista o
residente tenga la posibilidad de estacionar su bici en el caso que realice transportes interurbanos, ya
sea en vehiculo privado o transporte publico, por esa razon se plantea establecer aparca-bicis
principalmente en las bolsas de aparcamientos y en las zonas de parada de guaguas, como es la
estacion de guaguas de Corralejo. De la misma manera debe existir una intermodalidad entre la red
peatonal y ciclable, implantando elementos de estacionamiento de bicicletas en los espacios libres.

Esquema red ciciable propuesta Ejemplo de estacionamiento para bicicletas

- TRANSPORTE PUBLICO

Este nuevo sistema se reforzara con la creacion de una nueva linea de transporte publico en el interior
del nucleo, que conecte los distintitos puntos de interés. Sera una red rapida y facil de comprender que
mejore la movilidad en el interior de la urbanizacion turistica. Esta nueva red local servira de apoyo y
complementara a la red principal que conecta el nicleo con el resto de la isla.

[5
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Por lo tanto, se propone la creacion de una linea circular, la cual tendra origen y final en la estacion de
guaguas, que recorrera el nacleo conectando la zona interior con la costa, dando cobertura a los
establecimientos turisticos y zonas residenciales, mejorando su conectividad con los principales focos
de atraccion, tanto para el residencial (colegios, centros de ocio...) como para el turista (parque urbano
de Geafond, playa, puerto...). Se propone un sistema de transporte a favor del medio ambiente, con
vehiculos que tengan un menor consumo energético y emisiones mas reducidas que los actuales.

Las paradas, como zonas de espera para el usuario, deberdn estar equipadas con marquesinas que
proporcionen sombra y cobijo, ademas de indicar mediante un panel informativo el recorrido completo
de la linea y los puntos mas relevantes del recorrido (estacion de guaguas, puerto, playas, espacios
libres...).

Esquema rrampoqe publico interno p_ropuesto Ej?mp!o marquesina para pargda de guaguas

En general se propone un cambio cultural de la movilidad actual, en la que se conciencie a las personas
de las ventajas que aportan los medios de desplazamiento no motorizados y lo beneficioso del uso del
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transporte publico, consiguiendo una zona turistica agradable y apacible, libre de contaminacion y
ruidos, que invite a las personas salir a la calle y disfrutar de actividades al aire libre.

6.3.5 Medidas, programas y actuaciones de las intervenciones publicas y privadas de la propuesta de
ordenacion

La naturaleza y la forma de concebir las distintas herramientas contenidas en el presente Plan le
confieren un caracter complementario y permeable, en el que desaparecen los limites entre los clasicos
compartimentos estancos como son la zonificaciéon, pormenorizacion de uso, normativa y gestion,
necesarios para regular con precision los usos de un suelo.

El presente Plan se considera un instrumento que, de manera general y con una vision amplia de
diferentes aspectos de problemas detectados a resolver, posibilita el logro de los objetivos de la
renovacién y recualificacion del &mbito de actuacién de Corralejo en un marco estratégico de mayor
alcance que un instrumento de planeamiento, como marco integrado, organizativo, de planificacion y
ejecutivo, que incentiva y posibilita, tanto desde el punto de vista operativo como juridico, la renovacién
y mejora de los establecimientos turisticos y la consiguiente recualificacion de su oferta.

Las diferentes determinaciones y parametros del documento tienen su origen en un enfoque mas
funcional que formal, tratando de plantear propuestas que den solucién a problemas de escala urbana
como la continuidad de flujos o la integracion de la playa con la ciudad turistica, y no estrictamente
ligados al suelo como soporte estatico.

El conjunto de acciones que se proponen tienen en comun los criterios que se plantean en el presente
documento para la ordenacién y la gestién de los nucleos turisticos de una forma integrada, resultando
fundamental su coordinacién de manera que en su conjunto aporten una imagen unitaria, coherente y
adaptada a las caracteristicas del entorno.

A tal fin, se establece la importancia de las diferentes actuaciones y se ordenan de forma coherente,
tanto fisica como temporalmente, estableciendo prioridades en las intervenciones en el ambito publico,
gue guardan coherencia con la estrategia de transformacion del modelo turistico, a la vez que se
establecen criterios de disefio.

Asi mismo se proponen iniciativas para el espacio privado, que estimulen a los agentes implicados en
espacios privados, provocando una sinergia que fomente la renovacion y la rehabilitacion de otros
establecimientos para adaptarse al nuevo modelo de ciudad turistica.
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El plan desarrolla su modelo propuesto mediante “Intervenciones”, tanto en el espacio privado como
publico. Las intervenciones en el espacio publico quedan sistematizadas en grupos de actuaciones que
persiguen un objetivo comun.

Las intervenciones constituyen un conjunto de propuestas concretas para areas diferenciadas dentro
del ambito de actuacion delimitado, y dan cuerpo a la materializacion de las actuaciones derivadas de
los objetivos de Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo.

El modo de ejecutar y dar cumplimiento a lo previsto en cada intervencion, asi como la concrecion de su
propuesta, se especifica a través de acciones aisladas, es decir, unidades minimas de actuacion 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 plan determina los siguientes tipos de intervenciones, clasificadas dentro de dos grupos:
I. Intervenciones en espacio publico:

El presente Plan de Modernizacién propone una serie de actuaciones de renovacion y mejora del
espacio publico que se concretan en intervenciones dirigidas a reinterpretar y reorientar la funciéon de
aqguellos lugares estratégicos con potencial para mejorar el nucleo turistico, ya sea por su ubicacion, por
su alta concentracién de usos o flujos, por su capacidad para conectar o por la posibilidad que ofrecen
para albergar nuevas experiencias turisticas.

Estos elementos del espacio publico acogeran usos capaces de renovar la imagen de un espacio
urbano turistico como es el de Corralejo, posibilitando la consecucién de una identidad propia de la que
carece actualmente, y que juega un papel fundamental para la competitividad de un destino turistico.

Segln su naturaleza, las intervenciones se agrupan en los siguientes sistemas, descritos
detalladamente en el punto 6.4.1 de esta memoria.

e Sistema Costero (IC)

Son actuaciones en contacto con la costa que se desarrollan en los accesos a la costa, y que persiguen
la apertura del nucleo a su entorno.

e Sistema de Espacios Libres (IE)

Son actuaciones sobre los suelos calificados como espacio libre publico, o viario, por el planeamiento
vigente, y que estan destinadas a corregir una serie de deficiencias comunes en cuanto a los usos que
se dan en ellos, su estructura, su falta de caracter estancial y su conexién con la trama urbana. Se
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propondra de esta manera un tratamiento integral que dard lugar a nuevos espacios de relacion del
nucleo.

e Sistema Viario de Conexion (1V)

Son actuaciones en vias publicas en las que se establecen grados de intensidad en las actuaciones,
gue van desde la sencilla mejora de los materiales existentes hasta la modificacion parcial de la seccion
del espacio y la renovacion de las infraestructuras de servicios béasicos, persiguiendo como objetivo la
integracion del nucleo.

La propuesta adoptada se dirige segun los siguientes criterios generales:
e Mejora de la accesibilidad de la totalidad de los espacios publicos.
¢ Incremento de la vegetacién existente.
¢ Ampliacion de aceras y dimensionamiento adecuado de calzadas.
e Mejora en los materiales constructivos.

¢ Introduccion de plataformas reservadas para ciclistas y autobuses en continuidad con las
existentes.

e Mejora y homogenizacion del mobiliario urbano y luminarias existentes.
Il. Intervenciones en espacio privado:

Las Intervenciones en el espacio privado que se proponen en el presente Plan, establecen variaciones
en los parametros urbanisticos del ambito de actuacion, recogidas expresamente en el presente Plan,
de acuerdo con el modelo y la alternativa establecida para el ambito.

Estas intervenciones se delimitan en zonas que responden a realidades urbanas de diferente indole. Es
por ello por lo que se delimitan seis areas homogéneas que se engloban en tres tipos: areas
homogéneas de establecimientos turisticos alojativos (AHET), areas homogéneas para la reconversion
de establecimientos turisticos alojativos (AHRET) y areas homogéneas de recualificacion del frente
comercial (AHRFC).

AHET- En ellas se pretende incentivar y recualificar la planta alojativa dentro de este tipo de area se
localizan a su vez tres areas homogéneas, que se diferencian en base a su localizacién, uso y
parametros del planeamiento vigentes: AHET-1, AHET-2 y AHET-3. Se proponen modificaciones en los
parametros del planeamiento vigente que posibiliten la mejora de la calidad de la planta alojativa.
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AHRET- Dentro de este tipo solo se delimita un area homogénea, que engloba parcelas con posibilidad
de reconversion a establecimientos turisticos alojativos, gracias a cambios de parametros para viabilizar
zonas comunes que permitan este cambio de uso.

AHRFC este tipo de area homogénea contempla dos areas: AHRFC1, en la que se varian los
pardmetros normativos vigentes para generar un frente edificado de caracter comercial uniforme y

AHRFC2, en la que, partiendo de un uso comercial ya implantado y en convivencia con otros servicios
urbanos, se pretende consolidar, el uso comercial en exclusiva, modificando los parametros normativos
vigentes para favorecer que las edificaciones se erijan como elementos, de referencia, y a su vez,
favorecer el traslado de actividades clasificadas actualmente incompatibles con la misma.

6.4 Sistematizacién de las intervenciones publicas y privadas propuestas

Las intervenciones se ordenan y sistematizan en el documento integrado en el Segundo Plan de
Modernizacion de Corralejo, denominado Normativa - Fichero Urbanistico. Dicho fichero recoge la
informacion grafica de cada intervencion, localiza territorialmente el area sobre el parcelario de la
urbanizacion en la que se sitda, la identifica a través de un codigo y especifica los nuevos parametros
urbanisticos propuestos.

Tanto para las intervenciones privadas como publicas, se establecen las condiciones particulares de
la edificacion, si corresponde, con determinacion de los usos caracteristicos y compatibles que se
proponen, los parametros resultantes de la aplicacion del nuevo marco normativo y la materializacion de
las acciones propuestas, estableciendo igualmente condiciones orientativas de composicion e
integracion en la morfologia urbana y condiciones particulares relativas a elementos de fachadas,
cerramientos, terrazas, instalaciones en cubiertas, mobiliario y vegetaciébn a emplear y condiciones
estéticas.

Las determinaciones recogidas en el fichero urbanistico sustituyen a los parametros del planeamiento
vigente que las contradigan.

El Fichero Urbanistico se ordena presentando, en primer lugar, las intervenciones en el espacio
publico, desarrollando las fichas de cada una de las propuestas en las que se establecen los
pardmetros urbanisticos correspondientes. Se acompafan ademas una serie de imagenes que permitan
comprender una posible materializacién (no vinculante) de los pardmetros indicados para cada una de
las intervenciones.

Seguidamente las fichas normativas correspondientes a las areas homogéneas propuestas en
espacio privado, que al igual que en las fichas de intervenciones publicas, modificando en su caso, los
parametros del planeamiento vigente.
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Calle Doctor Aristides Hernandez Moran
o et | ara
Calle Poseid6n
CODIGO Sistema de Espacios Libres
IE-01 Espacio libre frente al mar
IE-02 Espacios libres “Oasis Secretos”
IE-03 Espacios libres vinculados a viario
IE-04 Parque lineal borde dunar
IE-05 Peatonal de llegada al Parque urbano de Geafond
IE-06 Parque urbano de Geafond
IE-07 Intervencion paisajistica Montafia del Cuervo
(oo | wmveemones
IV-01 Vias de Segundo Orden
IV-01 Calle Guirre (hasta cruce con Calle Pardela)
1V-02 Vias de Prioridad Peatonal
Calle Tortola
IV-02.A
Calle Cernicalo
IV-02.B Calle Guirre (tramo final-cruce con Calle Pardela)
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6.4.1 Intervenciones en espacio publico

El presente Plan de Modernizacion propone una serie de actuaciones de renovaciéon y mejora del
espacio publico que se concretan en intervenciones dirigidas a reinterpretar y reorientar la funcién de
aquellos lugares estratégicos con potencial para mejorar el nlcleo turistico, ya sea por su ubicacion, por
su alta concentracion de usos o flujos, por su capacidad para conectar o por la posibilidad que ofrecen
para albergar nuevas experiencias turisticas.

Estos elementos del espacio publico acogeran usos capaces de renovar la imagen de un ndcleo urbano
turistico como es el de Corralejo, posibilitando la consecucién de una identidad propia de la que carece
actualmente y que juega un papel fundamental para la competitividad de un destino turistico.

Desglose y codificacién de las intervenciones:

6.4.1.1 Sistema Costero

e |C-01 Recuperacion de los accesos al mar

La intervencion parte de la premisa de devolver al peatén el uso y disfrute de una zona con potencial y
atractivo.

La propuesta plantea la mejora del acceso a la playa, adaptandolo a personas con movilidad reducida.
Se propone llevar a cabo la eliminacién de las plataformas asfaltadas méas cercanas a la costa,
favoreciendo la re-invasion dunar mediante un proceso de aporte de arena, creando un nuevo paisaje
gue caracterizaria los espacios publicos mas cercanos al mar, haciendo que la arena y las dunas
recuperen el lugar que el asfalto invadi6. En los tramos de calle en contacto con la playa se plantea un
espacio de relacién que sirva como punto de encuentro y que ayude a la rehabilitacion de los comercios
de la zona.

Esta intervencidn se contempla en los accesos al mar de las calles que conectan zonas de actividad, la
zona comercial y la playa, facilitando los recorridos entre las zonas turisticas: Calle Doctor Aristides
Herndndez Moran, Calle La Red, y Calle Poseidon.
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Recuperacion acceso al mar. Imagen orientativa

6.4.1.2 Sistema de Espacios Libres

e |E-01 Espacio Libre frente al mar

Este espacio vacio se encuentra afectado por un habitat y actualmente constituye un area degradada e
infrautilizada. Ocupa una situacion privilegiada, ligada al paseo y a la playa.

Por ello, los parametros que se proponen van encaminados a facilitar una actuacion de adecentamiento
y adaptacion a la diferencia de cota existente entre el vial y el espacio libre, en la zona que no se
encuentra afectada por el habitat.

Esta actuacion podria resolverse mediante una serie de plataformas orientadas hacia el paisaje del
islote de Lobos, que sirvan como zonas de estancia y contemplacion, ademas de albergar un pequefo
kiosco-cafeteria. La actuaciéon podria convertir asi el espacio en un punto de atraccion para el visitante.

En la zona afectada actualmente por el habitat, s6lo se contempla actuar en la plataforma vial existente,
reduciendo la misma y minimizando asi su impacto de dicha actuacion, pasando a ser una via peatonal
con acceso restringido.

Se consigue asi la puesta en valor del propio habitat y de aquellos elementos naturales que lo rodean.
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Las vias peatonales no permiten el transito de vehiculos, salvo el previsto para el acceso de residentes
con garajes en parcelas afectadas y de servicios de emergencias (Bomberos, Policia, Ambulancias). En
estas vias el material del suelo seria continuo, sin diferenciacion entre aceras y calzada, siendo la
prioridad para el peaton y previendo un mayor protagonismo de la vegetacion.

e |E-02 Espacios libres “Oasis Secretos”

Se pretende recuperar varios de los espacios libres publicos del Plan Parcial de Corralejo Playa que
han quedado encerrados en el interior de las manzanas, por lo que se han convertido en espacios
residuales, sin uso, descontextualizados de la trama urbana.

La intervencién apuesta por la creacion de un sistema de espacios, a modo de pequefos pargues, que
permitan ser usados para la recreacion y disfrute de los turistas y residentes.

La idea principal es conseguir “situarlos en la ciudad”, para lo que se plantea la instalacion de un hito
en comun, un elemento en altura que resalte y que sirva como reclamo para poder visualizarlo desde
distintas partes del ndcleo. La intencion es que este elemento pueda servir ademas como mobiliario
asociado al propio espacio.

Paralelamente, se persigue que, una vez en el interior del espacio, se conserve su caracter intimo,
consiguiendo, con un tratamiento minimo, evocar el entorno de Corralejo. El estar en los “Oasis
Secretos” debe conducir al visitante a los paisajes naturales de las dunas, los volcanes y el mar, y crear
en ellos, una sensacion de tranquilidad, “un oasis en el bullicio”. Estaran dotados con pequefios
elementos de actividad que complementen el funcionamiento y el uso de cada espacio.
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e |E-03 Espacios libres vinculados a viario.

El presenta Plan pretende recuperar varios de los espacios libres publicos ubicados en el @mbito de
estudio, dos en la calle Lanzarote.

Las calles colindantes con dichos espacios libres se entienden como conectores de dichos espacios,
relacionandolos entre si.

La actuacion en estos espacios podria plantear la creacion de zonas de estancia en convivencia con
grandes zonas ajardinadas, apostando asi por espacios generadores de actividad que se abran a la via
en todo momento. Se permite ademas la implantacion de un punto de actividad que pueda servir como
soporte del espacio, contemplando el disefio de un hito comdn que sirva como reclamo tanto para el
turista como para el residente.

e |E-04 Parque lineal borde dunar

Este espacio se desarrolla en el borde urbano que limita con el Parque Natural de Corralejo,
incorporando la naturaleza como parte del Sistema de Espacios Libres. Lo que principalmente
caracteriza a esta zona es la importancia de la relacién entre el espacio urbano y el espacio natural. Asi,
se contempla la puesta en valor de las caracteristicas naturales que posee dicho espacio protegido,
haciendo participe en todo momento al visitante mediante la incorporacion de ambientes que inviten a
explorar y descubrir el entorno que lo rodea, generando sensaciones en el usuario relacionadas con lo
natural.

Dada la condicién de borde con el Espacio Natural Protegido, los pardmetros aqui establecidos estan
encaminados a posibilitar una actuacion que conforme un espacio de transicion entre el suelo urbano y
el paisaje dunar.

En conclusion, se podria formalizar esta actuacién mediante una intervencién blanda, que generase una
serie de recorridos contemplativos que permitan poner en valor el contexto territorial en el que se ubica.
En este sentido, la posible intervencion se podria enriquecer con la implantacién de las especies
vegetales adecuadas al lugar.
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Parque lineal borde dunar. Imagen orientativa

e |E-05 Peatonal de llegada al Parque urbano de Geafond

El objetivo principal es posibilitar la creacién de una zona para el ocio y el disfrute de los turistas y
visitantes, convirtiendo este espacio en un lugar de encuentro y esparcimiento, en el que se puedan
llevar a cabo actividades al aire libre en situacion de cercania con las dunas. Al mismo tiempo, se
pretende que la actuacion que se lleve a cabo en este espacio conecte y encauce a los peatones hacia
el Parque Urbano de Geafond.

Se contempla que la intervencién que se desarrolle aqui, pueda contener pequefios puntos de actividad
terciaria que dinamicen el uso del espacio.
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e |E-06 Parque urbano de Geafond

El tratamiento del Parque de Geafond supone una de las grandes apuestas de este Plan, ya que se
propone la recuperacion del mayor espacio libre de Corralejo.

Los pardmetros normativos de aplicacion para el parque pretenden favorecer la implantacion de usos
gue refuercen la actividad en el mismo, evitando que la edificabilidad establecida se materialice de
forma concentrada, favoreciendo asi una atomizaciéon de los usos a lo largo de toda su extensién, de
manera que puedan crearse diferentes areas estanciales y de esparcimiento.

Cabe destacar también, que las particulares condiciones orogréficas de este espacio le dan la cualidad
afiadida de poder consolidarse como un gran mirador abierto al paisaje de Corralejo, desde el que se
pueden contemplar los elementos mas iconograficos del territorio, como son los conos volcéanicos, el
Islote de Lobos y el sistema dunar.

En base a esto, el proyecto para el parque podria materializarse con una serie de plataformas que
potenciasen las vistas al paisaje. Estas areas irian vinculadas a piezas de apoyo gde-con usos que
complementasen la actividad de las mismas, y que ademas podrian servir como elementos de
conexion, favoreciendo que la integracion del parque se produjese sin excesiva transformacion de la
topografia existente.

Por otro lado, la superficie donde se mantiene el sustrato natural, podria servir como area de
interpretacion de las especies vegetales adecuadas para el territorio, lo que ademas de proporcionar
zonas de sombra, favoreceria que la conformacion del espacio construido implicase un menor impacto
en el territorio.

Parque urbano de Geafond. Imagen orientativa
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e |E-07 Intervencidn paisajistica Montara del Cuervo

El presente Plan de Modernizacién contempla la adecuacién de un sendero existente (que los visitantes
han ido trazando a lo largo del tiempo) que sirve para ascender a la cima de la Montafia del Cuervo,
desde donde se puede disfrutar de las imponentes vistas del paisaje circundante.

Los pardmetros establecidos para este espacio posibilitan la materializacion de este recorrido
contemplativo, que permite vislumbrar el conjunto de conos volcanicos de Fuerteventura, asi como el
islote Lobos y el propio nucleo de Corralejo. Asimismo se viabiliza la creacion de pequefas areas de
estancia-mirador tanto en la cima de la montafia como en puntos intermedios del recorrido, procurando
siempre la maxima integraciéon paisajistica.

Intervencién Paisajistica Montafia del Cuervo. Imagen orientativa
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6.4.1.3 Sistema Viario de Conexion

e |V-01 Vias de Seqgundo Orden

Grupo de vias, que partiendo de las vias de primer orden, dan acceso rodado al conjunto de las
edificaciones de la trama urbana. Tienen el objetivo de reducir la intensidad y velocidad de los
vehiculos hasta conseguir hacerlos plenamente compatibles con las actividades que se desarrollan
en el viario, mejorando la calidad de las areas turisticas y residenciales. Se trata-del conjunto de
vias vertebradoras y distribuidoras de la trama urbana.

Este tipo de via estard compuesta por una calzada, que puede ser de uno o dos carriles y por lo
tanto puede ser de un Unico o doble sentido. En este tipo de vias pueden existir zonas de
aparcamientos habilitadas para ello y siempre que sea posible prevaleceran los aparcamientos en
linea frente a los aparcamientos en bateria. Los peatones transitardn por las aceras existentes a
ambos margenes, éstas tendran un ancho minimo de 1,8 metros. En el caso de que este ancho no
se pueda conseguir, se suprimirian las lineas de aparcamiento existentes en la calzada en beneficio
de los itinerarios peatonales. En estas calles los peatones sélo cruzaran la calzada por los pasos
habilitados para ellos. La méxima velocidad permitida seré de 40 km/hora.

Planta orientativa

e |V-02 Vias de Prioridad Peatonal

En este tipo de vias la circulacién de los vehiculos, peatones y ciclistas estan permitidas con unas
reglas de prioridad muy estrictas. En estas zonas la prioridad de circulacion es siempre de los
peatones sobre cualquier otro medio de desplazamiento, y las bicicletas tendran prioridad sobre los
vehiculos.
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Los peatones pueden utilizar toda la zona de circulacion, pero no deben estorbar a los conductores
de los vehiculos.

La plataforma de la calle es Unica y al mismo nivel, utilizando pavimentos que favorezcan la
movilidad de las redes no motorizadas. Con este cambio de pavimento a lo largo del tramo de la
calle se mejora la estética del entorno, se enfatiza—en la reduccion de velocidad y se resalta el
caracter peatonal del area. El ancho de los carriles de circulacién de los vehiculos tendra un minimo
de 2,75 metros.

No hay elementos fisicos que limiten los movimientos de los peatones, ya que la calzada forma
parte de un espacio peatonal continuo. Sin embargo si se podré instalar bolardos o mobiliario
urbano con el objetivo de delimitar el espacio de circulacion de los vehiculos y de esta manera
proteger un espacio de uso exclusivo para el peatdn, evitando que éste pueda ser utilizado por
conductores desconsiderados.

Se instalard mobiliario urbano, arbolado y elementos que proporcionen cobijo a los peatones frente
a las incidencias climatoldgicas.

Este tipo de calles de coexistencia entre vehiculos, peatones y ciclistas mejoran la calidad estancial,
la seguridad vial y amplian los espacios dedicados a la circulacién peatonal sin restringir el paso de
vehiculos a motor.

La maxima velocidad permitida es de 20 km/hora. Se resaltara las entradas a este tipo de calles y
la limitacion de velocidad mediante la utilizacion de medidas especificas, que actien como puerta y
aviso para que los conductores se percaten del cambio de régimen de velocidad y prioridad y
adapten su forma de conducir a la nueva via.

Planta orientativa

Y
-
—
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6.4.2 Intervenciones en el espacio privado

El Plan Parcial de Corralejo Playa establecié la compatibilidad de los usos turistico y residencial para
todas sus manzanas, lo que ha traido consigo la consolidacibn de un &area que presenta una
convivencia entre el espacio turistico y residencial, dando como resultado una relacién malavenida
entre ambos, ya que la coexistencia de estos usos genera distorsiones y perjudica el correcto
funcionamiento de la ciudad turistica. Por otra parte, el sector de Geafond es un area que se encuentra
actualmente sin consolidar. Las modificaciones de planeamiento que ha sufrido esta zona ha dificultado
la materializacién de los objetivos que en un momento se plantearon desde la redaccion del Plan Parcial
de Geafond, partiendo de la base de que esta zona se consolidara como urbanizacion turistica.

Por lo tanto , el presente Plan de Modernizacién toma el testigo del planeamiento vigente, teniendo en
cuenta las disfunciones creadas por este, proponiendo la implantaciéon de un nuevo modelo que ordene
y distinga los dos usos, a fin de revertir la dinamica de devaluacion del destino turistico.. En esta linea,
se establece la especializacion de las manzanas del ambito hacia el uso turistico, atendiendo a criterios
territoriales, de uso efectivo las mismas y de tipologia edificatoria de las parcelas.

Este Plan contempla ademas, en aras de cumplir con el objetivo de la renovacion y mejora del nicleo
turistico de Corralejo, una serie de determinaciones urbanisticas de actuaciones privadas que sirvan
para la motivacion y dar viabilidad juridica a proyectos de reforma y mejora de calidad de
establecimientos turisticos de alojamiento, equipamientos turisticos complementarios y establecimientos
comerciales obsoletos, que propicien la rehabilitacion del conjunto edificado y la consiguiente mejora del
marco de recualificacion de la oferta turistica alojativa y complementaria.

Las intervenciones en el espacio privado se han agrupado en AREAS HOMOGENEAS (AH),
entendiendo como tal un recinto interior de un ndcleo urbanizado diferenciado, caracterizado por tener
un grado suficiente de homogeneidad en cuanto a su configuracion, usos y edificaciones englobando
parcelas a las que por sus caracteristicas tipolégicas, localizacién o circunstancias urbanisticas, se
aplican los mismos parametros, pudiendo ser tratadas unitariamente.

La delimitacion de las areas homogéneas se ha llevado a cabo en base a los criterios comunes
preexistentes en el ambito y que las hacen susceptibles de un mismo tratamiento para materializar las
actuaciones que el 2° PMM prevé en cada una de ellas.

Asi mismo, las actuaciones en el espacio publico provocan a su vez unas sinergias sobre el espacio
privado que se veran materializadas mediante proyectos catalizadores que propicien una arquitectura
de calidad y, en consecuencia, un nuevo escenario para la zona de Corralejo.

[5
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Las distintas alternativas que se muestran para el espacio privado se focalizan en las areas que
previamente se han especializado con uso turistico, y aquellas que complementan y dinamizan esta
actividad, como son los equipamientos turisticos complementarios.

En consecuencia, en el presente Plan se establecen tres tipos de areas homogéneas, con los siguientes
objetivos y finalidades:

- AHET Areas homogéneas de establecimientos turisticos alojativos:

El objetivo genérico de esta &rea es la rehabilitacion, regeneracion y renovacion de los establecimientos
turisticos de alojamiento, y en su caso si fueran necesarias las operaciones de sustitucion o nueva
ejecucion, que incrementen la calidad de los mismos.

Con este objetivo se posibilita el incremento de la edificabilidad hasta el maximo establecido en el
presente PMM, de todas aquellas edificaciones o parcelas turisticas con la finalidad de incentivar la
renovacion de los establecimientos turisticos existentes, asi como recualificar el ambito turistico de
Corralejo y contribuir al cumplimiento de los estandares turisticos exigidos por la normativa sectorial de
aplicacion, concretamente, los dispuestos en el Decreto 142/2010. De esta manera se posibilita ademas
la reconversién de Corralejo Playa (extrahotelera) a hotelera y consecuentemente adaptarse al modelo
turistico previsto en el PIOF.

Se distinguen aqui tres zonas agrupadas segun sus caracteristicas tipolégicas, dos en la zona de
Corralejo Playa y una en Geafond:

e AHET-1

Estas areas invertirdn en la mejora de sus servicios dentro de su ambito de actuacion
respetando la imagen asociada a la identidad de Corralejo. Dentro de esta area homogénea de
establecimientos turisticos alojativos se contempla la tipologia extensiva, ubicada en Corralejo
Playa. Este recinto presenta actualmente una edificabilidad de 0,28 m2c/ m2s, una ocupacion
de 30% y dos plantas de altura en la edificacion.

Para posibilitar la recualificacion de los establecimientos pertenecientes a esta area, se ha
considerado la modificacion de los pardmetros urbanisticos determinados por el Planeamiento
vigente: En esa linea, se establecen unos nuevos margenes de actuacion mostrados en la
siguiente tabla
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PLANEAMIENTO | INCREMENTO TOTAL
AHET-1 VIGENTE PMM MAXIMO
Extensiva Coef. Edificabilidad 0,28 m2/ m2 0,40 m2/ m2 0,68 m2/ m2
Ocupacion 30% 15% 45%

Las parcelas donde podran ser de aplicacion estos parametros, son H2/ H3, H1, 1,J2,J3, Y, T,

y P5 - P6.

Modelos de establecimientos alojativos a los que se les pueden—aplicar los incrementos

anteriormente citados son los que se indican a continuacion:

o Apartamentos Atlantic Garden: Se pretende mejorar su planta alojativa y a las
zonas ubicadas en interior del Complejo destinadas a los equipamientos
complementarios, para ello optaran a la mejora de categoria.

ESTABLECIMIENTO

Apartamentos Atlantic Garden

Incremento maximo de edificabilidad
al que se puede optar

0,40 m2/ mz2

Incremento maximo de ocupacion al
que se puede optar

15%
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0 Apartamentos Playa Park: Se pretende ampliar las zonas comunes y los
equipamientos complementarios. Potenciando la relacion con el paisaje
circundante.

ESTABLECIMIENTO Apartamentos Playa Park

Incremento maximo de edificabilidad
al que se puede optar.

0,40 m2/ m2

Incremento maximo de ocupacion al
que se puede optar.

15%

o0 Apartamentos Las Palmeras I: Se pretende la reconversion del establecimiento
de apartamentos de 3 llaves a hotel de categoria 4 estrellas, acometiendo las
reformas necesarias para ajustar las unidades de alojamiento a la normativa
vigente, asi como la redistribucién de las zonas comunes para su modernizacion
y optimizacion.

Y
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ESTABLECIMIENTO Apartamentos Las Palmeras |

Incremento maximo de edificabilidad
al que se puede optar.

0,40 m2/ m2

Incremento de Ocupacién al que se
puede optar.

15%

e AHET-2

Las areas invertiran en la mejora de sus servicios dentro de su ambito de actuacién respetando
la imagen asociada a la identidad del paisaje.

Esta area esta asociada a una tipologia Semi-Intensiva en la que la normativa de aplicacion
indica una edificabilidad de 0,34 m2c/ m2s, una ocupacion de 25% y tres plantas de altura. Se

plantea una horquilla de actuacion en la que a la edificabilidad se le afiade un incremento de
0,37 m2 ¢/ m2s y un 20% en la ocupacion.

PLANEAMIENTO INCREMENTO TOTAL
AHET-2 VIGENTE PMM MAXIMO
Semi-Intensiva Coef. Edificabilidad 0,34 m2 ¢/ m2s 0,37 m2c / m3s 0,71 m2/ m2
Ocupacion 25% 20% 45%

Las parcelas donde podran ser de aplicacion estos parametros dentro del ambito de actuacion,
son las ubicadas en la manzana F
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o Hotel Corralejo Bay Spa: Se plantea mejorar la planta alojativa, con reformas
interiores que actualicen el establecimiento y ampliar su oferta complementaria.

ESTABLECIMIENTO Hotel Corralejo Bay Spa

Incremento maximo de edificabilidad
al que se puede optar

0,37 m2c / m2s

Incremento méaximo de ocupacioén al
que se puede optar.

20%

e AHET-3

Por ultimo, en la zona de Geafond se establece una sola area homogénea, que contempla la
posibilidad de la rehabilitacion de la totalidad de los establecimientos turisticos alojativos y de
las parcelas calificadas con uso turistico que ostenten la preceptiva autorizacién previa del
Cabildo Insular de Fuerteventura. Esta &area homogénea contempla varias tipologias
edificatorias y engloba la totalidad de los establecimientos turisticos y parcelas calificadas con
uso turistico que ostenten la preceptiva autorizacion previa del Cabildo Insular de
Fuerteventura ubicados en Geafond. Las parcelas que se consideran en esta area se ubican en
los siguientes poligonos P2.2, P7, P15 y P17. Para posibilitar la recualificacion de los
establecimientos situados dentro de esta area, se ha considerado, incrementar los parametros
en éste 4rea segun los datos que se revelan a continuacion:

PLANEAMIENTO INCREMENTO
AHET-3 VIGENTE PMM
Coef. Edificabilidad Variable 0,19 m2/ mz2

B
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A continuacién se muestra una tabla resumen para cada una de las tipologias edificatorias:

AREAS HOMOGENEAS DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS: AHET

Segun Plan | Incremento | Coeficiente 227 Incremento | Coeficiente
. . Plan . N° de plantas
Parcial PMM Final . PMM Final
Parcial
2 plantas sobre
rasante y 1 bajo
H2/H3/H1-I . rasante Segun
AHET-1 | 32133/ Y-T E Extensiva 0,28 0,4 0,68 30 15 45 articulo 24 de la
normativa del
presente plan.
3 Plantas sobre
Semi- rasante y 1 planta
Intensiva bajo rasante Segun
AHET-2 F sl-C Corraloio 0,34 0,37 0,71 25 20 45 articulo 24 de la
Playa normativa del
presente plan
. 2 Plantas sobre
AHET-3 P2.2 E Extensiva Il 0,256 0,19 0.446 30 - 30 rasante (7,50 m)
1 Plantas sobre
AHET-3 P2.2 E Extensiva lll 0,256 0,19 0.446 30 15 45 rasante (3 m)
. 2 Plantas sobre
AHET-3 P7 E Extensiva | 0.251 0.19 0.441 50 - 50 rasante (7,50 m)
Intensiva ; i
AHET-3 P15 | (55%) 10 min - 10 min 5 Plantas (17m)
0.4492 0.19 0.6392
Extensiva | . .
AHET-3 P15 E (45%) 20 min - 20 min 2 Plantas (7m)
Intensiva . .
AHET-3 P17 | (65%) 10 min - 10 min 5 Plantas (17m)
0.4492 0.19 0.6392
Extensiva | . .
AHET-3 P17 E (35%) 20 min - 20 min 2 Plantas (7m)
— ——
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- AHRET Areas homogéneas de reconversion a establecimientos turisticos alojativos:

En las areas AHRET, Areas homogéneas de reconversion a establecimientos turisticos alojativos, se
tiene como objetivo la reconversion de las edificaciones residenciales preexistentes, asi como las
parcelas calificadas por el planeamiento aprobado con uso residencial o mixto en establecimientos
turisticos alojativos, siempre que se localicen en las areas especializadas con uso turistico exclusivo por
el 2° Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo, por considerarse
las areas con mejores aptitudes para su uso turistico por su vinculacién a los elementos naturales y
territoriales de mayor relevancia (costa, dunas, volcanes y espacios libres).

Dentro de esta delimitacién se contemplan varias tipologias ubicadas tanto en Corralejo Playa como en

Geafond.

Para posibilitar la recualificacion de los establecimientos y parcelas pertenecientes a esta area, se ha
considerado, incrementar los parametros siguientes:

PLANEAMIENTO INCREMENTO
AHRET VIGENTE PMM
| Coef. Edificabilidad Variable 0,15 m2/ m2

Las parcelas donde podran ser de aplicacién estos parametros dentro del ambito de actuacion, son las

ubicadas en dicha area homogénea
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o0 Complejo Bahia Azul: En aras de la implantacién de la especializacion de usos
de la zona de Geafond, se propone su posible reconversion a uso turistico. Su
ubicacion estratégica cerca de La Montafia del Cuervo y el espacio libre de
Geafond favorecen a esta reconversion.

ESTABLECIMIENTO

Bahia Azul

Incremento maximo de
edificabilidad al que se puede
optar.

0,15 m2/ mz2

Incremento maximo de ocupacion
al que se puede optar.

15%
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A continuacién se muestra una tabla resumen para cada una de las tipologias edificatorias:

3 Plantas sobre
AHRET inensiva " oeio tasante
Cg ?Eﬁl\i\‘] F Si-C Corralejo 0,34 0,15 0,49 25 20 45 Segun articulo 24
Playa de la normativa
del presente plan
* 2 plantas sobre
AHRET F- ) r?::;t_]?eysté)ﬂo
CORRALEJ | H2/H3/H1 E Extensiva 0.28 0,15 0,43 30 15 45 articulo 24 de la
O PLAYA -1-T -
normativa del
presente plan
AHRET Semi-
GEAFOND P1 SI-G Intensiva 0,245 0,15 0,395 50 - 50 5 Plantas
AHRET P.2.1 Extensiva
GEAFOND (Parte). E-ll grado I 0,208 0,15 0,358 30 - 30 2Plantas (7,50m)
AHRET P.2.1. Extensiva
GEAFOND (Parte). E-ll grado I 0,208 0,15 0.358 30 15 45 1 planta (3,00m)
AHRET Extensiva
GEAFOND P.2.3. E-II grado Ill 0,216 0,15 0,366 30 - 30 2Plantas (7,50m)
AHRET Extensiva
GEAFOND P.2.3. E-lll grado Il 0,216 0,15 0,366 30 15 45 1 Planta (3,00m)
AHRET Ciudad 30 30
P.3 CJ Jardin 0,25 0,15 0,4 (>10% en - (>10% en 2 Plantas (7 ,00)
GEAFOND . . .
Aislada sétano) sétano)
AHRET Ciudad 40 40
P.3 CJ Jardin 0,25 0,15 0,4 (>10% en - (>10% en 2 Plantas (7 ,00)
GEAFOND . .
Agrupada sétano) sétano)
o ———
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AREAS HOMOGENEA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS: AHRET

AHRET Extensiva 50 50 2 Plantas (7
GEAFOND P7 E-l grado | 0251 0.15 0,401 (>10%) ; (>10%) 50)
Ciudad 30
AHRET ; 30 >10%
CEAEGND P10 cJ Jardin 0,372 0,15 0,522 >10% - 6tano | 2Plantas (7,00m)
Aislada sétano
AHRET Ciudad
P10 cJ Jardin 0,372 0,15 0,522 40 - 40 2Plantas (7,00m)
GEAFOND
Agrupada
AHRET Extensiva
RO P11 E-lll grado Il 0,279 0,15 0,429 30 15 45 4,00m
- AHRFC : Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial:
Enfocadas a la recualificacion y mejora del escenario urbano de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen,
mediante la implantacion de determinaciones urbanisticas que favorezcan la trasformacion del frente
comercial y en consecuencia una mejora de la calidad de la oferta turistica complementaria y la
especializacion del uso comercial de la via.
Dentro de este tipo de se localizan dos areas homogéneas, englobadas por su tipologia de partida:
e AHRFC-1
Al proponerse una intervencion parcial en la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen, mediante la
eliminacion de la mediana y la ampliacion de las aceras, propiciara que se mejore la
transitabilidad por la zona comercial, aumentando la seguridad y comodidad de las redes no
motorizadas.
Dentro de esta delimitacion se contempla la tipologia Extensiva ubicada en Corralejo Playa, la
cual parte de una edificabilidad de 0,28 m2c/ m2s, ocupacion de 30% y una planta de altura en
el frente de parcela lindante con la Avenida de Nuestra Sefiora del Carmen.
——J—
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Para posibilitar la mejora y reconversion de los establecimientos situados dentro de esta area,
se ha considerado, incrementar los pardmetros de edificabilidad, ocupacion, altura y separacion
a linderos en tal como se expone a continuacion:

PLANEAMIENTO | INCREMENTO TOTAL
AHRFC-1 VIGENTE PMM MAXIMO
Extensiva Coef Edificabilidad 0,28 m2 / m2 1,02m2/m2 |1,30 m2/ m?
Ocupacion 30% 40% 70%
Altura 1 planta 1 planta 2 plantas

. SEPARACION ENTRE
SEPARACION A LINDEROS .
AHREC-1 CUERPOS DE LA EDFICACION:
PLANEAMIENTO VIGENTE PMM
PARJiELA PARCELAS P1,P2,P3,A,B,DYG PARCELAS P1, P2,P3,A,B,D,GyJ4
Lindero PLANEAMIENTO PMM
. . VIGENTE
Lindero frontal posterior
Respecto a . Resto de .
. Linderos Av. Ntra. . Linderos opuesto a la
todos los Lindero a calle o linderos
X restantes Sefiora del laterales Av. Ntra.
linderos frontales ~
Carmen Sefora del
Carmen
Igual a la Minimo 4
12Planta altura de la - - A 3 metros A 3 metros A 4 metros
RN metros
edificacion
No se permite. Como minimo la NG se
El plano de altura total del .
Igual a la fachada de la mayor permiten
Planta Baja altl.”_a d?,la Minimo 4 metros lgual a I_a_ altq(a edlf[cza_C|on A3 metros | A3 metros | A4 metros
edificacion de la edificacion | debera situarse
sobre la
alineaciéon
exterior.

Las parcelas donde podran ser de aplicacién estos parametros, son las siguientes: P1, P2, P3,
A, B,D, Gy J4.

Se propone intensificar el uso comercial de la Avd., Nuestra Sefiora del Carmen, para ello se
precisa de la transformacion a uso terciario de las parcelas que dan frente a la via.
homogeneizando la imagen de conjunto de la fachada comercial.
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0 A continuacion se muestra el incremento las variaciones en parametros para

dicho frente comercial de algunas parcelas con distintos usos.

ESTABLECIMIENTO

Incremento maximo de
edificabilidad al que se puede
optar.

1,02 m2/ m2

Incremento maximo de
ocupacion al que se puede

Reconversiéon de uso residencial a

comercial

optar.
40%
PARAMETROS PROPUESTOS
Incremento
maximo de
edificabilidad al
que se puede Incremento de ocupacion al | Separacion a linderos en la Av.
optar. que se puede optar. De Nuestra Sefiora del Carmen
- Alineado a vial en planta
baja
1,02 m2/ mz2 40%
-Retranqueo minimo de 4
metros en planta alta
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0 A continuacién se muestra imagen propuesta de como se podria materializar el

frente comercial.

e

Propuesta arientativa paraga transformacion del frente comercia

En esta 4rea homogénea se engloban las parcelas de caracter exclusivamente comercial
existentes en el &mbito de AHRFC, las cuales parten de una edificabilidad de 0,69 m2c/m2s,y 3
plantas de altura y una bajo rasante habitable.

Con el objeto de intensificar el uso comercial en la zona y favorecer la especializacion del uso
comercial, se establece un incremento de edificabilidad de 0,31 m2c/m2s

PLANEAMIENTO [ INCREMENTO TOTAL
AHRFC-2 VIGENTE PMM MAXIMO
Comercial | Coef.Edificabilidad 0,69 m2/ m? 0,31 m2/ m? 1m2 /m?

Las parcelas donde podrén ser de aplicacion estos parametros, son las siguientes: H2/H3 y P5.
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7. CAPACIDAD TURISTICA RESPECTO AL PIOF Y ESTANDARES DE DENSIDAD

El PIOF establece, en el articulo 76, la capacidad alojativa méaxima insular aportando, por municipio, y
para cada uno de los suelos en los que se permite el uso turistico, una prevision del numero de plazas
alojativas segun superficie de suelo o edificabilidad. EI ambito de actuacién del presente PMM se
incluye en las zonas urbanisticas denominadas Corralejo Playa (SAU PA-1) y Geafond 4° y 52 etapa
(SAU PA-2), cuyas previsiones maximas en numero de plazas se establecen, en el citado articulo del
PIOF, en una tabla de las que se extraen los siguientes parametros:

o
’ TIPO DE SUPERFICIE EDIFICABILIDAD SUPERFICIE N PLA,ZAS PLAZAS SEGUN
ZONA URBANISTICA SUELO USoO Ha BRUTA + EDIE. M° SEGUN EDIEICABILIDAD
COMPLEMENTARIA : SUPERFICIE.
Corralejo Playa %’:Li' T.R. 174.78 0.19 332.082 22.721 9.488
S.AU.
Geafond P A2 T. 253.73 0.23 583.579 32.984 16.673
TOTAL 428.51 915661 55705 26161

Para determinar si la capacidad maxima del presente PMM se ajusta al PIOF se ha considerado como
maxima la menor previsién de plazas de la tabla anterior, siendo éste la prevista segun edificabilidad
gue asciende a 26.161 plazas alojativas.

Cabe mencionar que en el Plan Parcial Corralejo Playa la edificabilidad maxima que se establece para
el &mbito es mayor que la prevista por el PIOF por lo que el calculo de plazas segun edificabilidad,

varia.
EDIFICABILIDAD :
. SUPERFICIE SUPERFICIE PLAZAS SEGUN
ZONA URBANISTICA . RESULTANTE DEL COR SEECARILDAD
PLAN
Corralejo Playa 174.78 0.2416 422281,04 12065

Dentro de nuestro ambito de actuacion y como consecuencia de la especializacién de usos propuesta,
la capacidad alojativa que resulta asciende a la cantidad de 7.864 plazas alojativas en el ambito de
Geafond y 5.893 plazas alojativas en Corralejo Playa. Dando un total de 13.757 plazas alojativas

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 329



+
o am
o 5cm° Gobierno
Ayuntamiento

de La Oliva de Canarias

Orralejo

entre dunas y volcanes

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

CORRALEJO PLAYA
PLAZAS
Total Plazas 5.893 100%
turisticas
Villas turisticas 1767 30%
plazas

Respecto a Corralejo Playa, en tanto que el ambito en el que se actla, es menor que el del propio Plan
Parcial, es imposible realizar una comprobacion equiparable a las cifras establecidas por el PIOF,
circunstancia que no se produce en el ambito del Plan Parcial de Geafond.

Respecto al nucleo de Geafond, cabe destacar que el PIOF establece una limitacién del 50% de
edificabilidad turistica respecto al total del sector (se ha considerado la edificabilidad lucrativa total). La
especializacion de usos realizada, junto con los incrementos que se aportan para viabilizar la
reconversion del suelo hacia el uso turistico, da como resultado los siguientes datos:

GEAFOND
Metros cuadrados construidos m2c
PP 576.302
PMM 674.021 100%
Edif turistica 285.610 42%
PLAZAS
Total Plazas 7.864 100%
turisticas
Villas turisticas 2 359 30%
plazas

De los datos anteriormente expuestos se deduce que en Geafond la capacidad propuesta no supera los
limites establecidos en el PIOF. Asi mismo se propone un aumento del 30% para plazas turisticas
destinadas a Villas, a los efectos de viabilizar la reconversion a usos turisticos.

Para el calculo de las plazas alojativas, en el ambito de actuacion del PMM en Corralejo Playa y
Geafond, se han aplicado los siguientes estdndares de densidad

- Los establecidos en el articulo 12 de la Ley 2/2013, para los establecimientos turisticos alojativos que
puedan acogerse a los incentivos regulados en el articulo 12 de la Ley 2/2013, o aquella que la
sustituya.
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- Para el resto de establecimientos de alojamiento que no puedan acogerse a los incentivos de la Ley
asi como para las parcelas vacantes o edificaciones residenciales que se reconviertan al uso turistico,
se establece como estandar el que dé el menor resultado en nimero de plazas de los siguientes:

e El resultado de dividir la superficie edificable méxima asignada a la parcela por 25 m2c por
plaza para extrahotelero o 35 m2c por plaza para hotelero, segun se establece en el articulo 74
del PIOF. En el Area Homogénea de Reconversion a Establecimientos Turisticos Alojativos
(AHRET), la superficie edificable méaxima sera la inicial establecida por el planeamiento
urbanistico de base, sin tener en consideracion el incremento de edificabilidad establecido por
el PMM, en tanto que dicho incremento debe destinarse para la mejora de equipamiento
turistico complementario.

e O el resultado de aplicar el estdndar de 60 m2 de solar por plaza alojativa, segin se establece
en el articulo 35 de la Ley 7/1995 de Ordenacion del Turismo de Canarias y en el articulo 74 del
PIOF relativo a la Ordenacion de las Zonas Turisticas.

En lo relativo al PIOF, en el articulo 77, respecto a las Normas particulares de cada zona turistica, para
la ZONA B Corralejo, en donde se incluyen Corralejo Playa y Geafond, se establece un estandar de
densidad de 90 m2s de solar por plaza alojativa, no obstante este estandar de densidad tan elevado, en
el documento de aprobacion inicial de la Revision del Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura ha
sido suprimido, sin que se haya establecido ninguan otro, por lo que se entiende que se estara a los que
se determinen por la legislacion sectorial de aplicacibn. En este sentido el presente PMM ha
considerado que para posibilitar la especializacién de usos que plantea la Ley 2/2013 en su articulo 25,
y facilitar las operaciones de reconversion hacia el uso turistico de las edificaciones residenciales, es
necesario establecer unos estandares que no supongan una pérdida de los aprovechamientos ya
consolidados, en consecuencia una vez analizado la aplicacion de los distintos estandares de 60 o 90
m2 solar plaza 0 25 m2 o 35 m2 construidos por plaza en extrahotelero u hotelero respectivamente, se
concluye que los estandares que mejor se ajustan a los objetivos de la Ley en relacion a la
especializacion de usos y que la hacen la viable, son los de 60 m2 solar plaza, conjuntamente con el
estandar de 25 m2 construido por plaza extrahotelera o 35 m2 construido por plaza hotelera.

Asi pues, y por todo lo expuesto, se ha considerado oportuno variar el estandar de densidad de 90 m2s,
gue se establecia en el documento del PMM expuesto al publico, toda vez que el informe del
ayuntamiento de La Oliva sugeria su reconsideracion.
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8. CAPACIDAD DE ALOJAMIENTO RESIDENCIAL Y TURISTICA DEL PLAN

Se entiende como capacidad de alojamiento del Plan, el nimero total de habitantes teéricos (residentes
y turistas), que existirian en un determinado ambito de referencia en el supuesto de que cada una de las
piezas edificables con capacidad de alojamiento, se consolidara hasta los valores maximos de las
condiciones normativas que le fueran de aplicacién, conforme a la ordenacion propuesta en el
planeamiento.

El segundo PMM ha determinado la capacidad tedrica de un area como la suma de las capacidades
tedricas con las de alojamiento, diferenciando entre la residencial y turistica, por aplicacion de los
siguientes criterios a cada una de las piezas:

A. En el caso de que el uso principal asignado por este PMM sea el alojamiento turistico, el nUmero de
plazas de cada pieza se ha fijado mediante la aplicacion de los criterios establecidos en el punto 7
anterior de esta memoria.

B. En el caso de que el uso principal sea residencial, se calcula el nUumero de habitantes de la pieza tal
y COMO Se expone:

¢ El nimero de habitantes previstos es el resultado de dividir los metros cuadrados construidos de
suelo residencial, establecidos en el planeamiento urbanistico vigente y que este Plan de
Modernizacién mantiene, entre 25m?2 construido por habitante, parametro que establecen las
Normas Subsidiarias de La Oliva.

¢ Cuando en la normativa de aplicacién se aporte el nimero de viviendas maximo a implantar en
un poligono 0 manzana, el nimero de habitantes se calcula a razéon de 4 habitantes por
vivienda.

C. En las piezas cuyo uso caracteristico no sea residencial o turistico, la capacidad teorica de
alojamiento sera igual a cero.

La ordenacién propuesta incrementa la presencia de uso turistico y disminuye la actual presencia de
residencial en el ambito de Corralejo. Se detecta la funcién del uso real, la compatibilidad tipol6gica de
la edificacion con los tipos de alojamiento turistico, su situacion, la estructura de la propiedad y la
concurrencia de usos en el entorno.

En términos absolutos, se calcula que la capacidad méaxima de alojamiento turistico y residencial
propuesta en el ambito de actuacioén del Segundo PMM es de 27.226 habitantes.
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En el ambito de Geafond, el uso turistico asciende a un 42% frente al residencial, no llegando al
méaximo establecido por el PIOF que lo fija en 50%.

Capacidad Poblacional segun
especializacion de usos

Residencial 13.469
Turistico 13.757
27.226
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9. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 34 DEL TRLOTENC

El articulo 34.c) del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio y Espacios Naturales de
Canarias (TRLOTENC) establece determinaciones en cuanto a los incrementos de la edificabilidad
media global permitida.

“c) Establecer, al ordenar el suelo urbano consolidado por la urbanizacién, determinaciones que
posibiliten o tengan como efecto el incremento de la edificabilidad media y de la densidad global
permitidas por el planeamiento general anterior en zonas o areas en las que existan mas de 400
habitantes o0 12.000 metros cuadrados de edificacion predominantemente residencial o turistica de
alojamiento por hectarea de superficie, que podra incrementarse hasta 500 habitantes o 15.000 metros
cuadrados de edificacion residencial o de alojamiento turistico, por hectarea, en el caso de suelos
urbanos de renovacién o rehabilitacibn y en las areas urbanas consolidadas por la edificacion,
concretamente delimitadas, cuando no esté previsto la sustituciéon de la edificacion preexistente por
determinacién expresa durante el plazo de vigencia del Plan General.”

Segun la especializacion de usos propuesta por el Segundo PMM de Corralejo, la superficie destinada a
edificacion residencial y a turistica es de 890.084,21 de metros cuadrados construidos dentro del &mbito
de actuacion. Hay que sefialar que la superficie computada, es la resultante de la aplicacién de los
parametros establecidos por los planes parciales correspondientes y la ordenacion propuesta por el
presente Plan de Modernizacién, para el &mbito de actuacion.

Superficie Superficie ambito de Superficie
(meC) actuacion PMM residencial —turistica
(Ha) (m2c/Ha)
EdlflcaC|on’re.S|denC|aI y 800.084.21 306,39 2.005.07
turistica
Limite articulo 34
TRLOTENC 15.000

La superficie residencial-turistica por hectarea dentro del &mbito de actuacion se sitia en torno a los
2.897,29 m2c/Ha, cumpliendo asi las determinaciones del articulo 34.c) de TRLOTENC.

En cuanto a la limitacion de habitantes, la capacidad poblacional resultante de la propuesta de
ordenacion del PMM se sitta en 27.226 habitantes y plazas, siendo este el sumatorio de la capacidad
resultante residencial de 13.469 habitantes y la capacidad de alojamiento turistico de 13.757 plazas.
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La densidad poblacional por hectarea resultante, se sitla aproximadamente en 88,62 habitantes por
hectarea.

Capacidad poblacional
segun la propuesta de usos
del PMM

Superficie ambito de

.. Habitantes por Hectarea
actuacion (Ha) P

27.226 306,39 88,86

De los datos aportados se detrae que son inferiores a 400 habitantes por hectarea.
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10. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 32 DEL TRLOTENC MODIFICADO POR EL ARTICULO 9 DE LA
LEY 14/2014 DE ARMONIZACION Y SIMPLIFICACION EN MATERIA DE PROTECCION DEL TERRITORIO Y DE LOS
RECURSOS NATURALES

El articulo 9 de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de armonizacion y simplificacion en materia de
proteccion del territorio y de los recursos naturales, modifica el articulo 32 del texto refundido de las
leyes de ordenacion del territorio y espacios naturales de canarias (TRLOTENC).

“Articulo 9. Planeamiento General Municipal. Objeto, determinaciones e instrumentacion.

6. Se moadifica el articulo 32 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién Territorio de Canarias y
de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, que queda
redactado con el siguiente contenido:

“Articulo 32. Plan General de Ordenacion. Objeto y determinaciones.

7. Los planes generales definirdn, dentro del marco de la utilizacién racional de los recursos
naturales establecido en las directrices de ordenacion y en el planeamiento insular, para la totalidad
del término municipal, la ordenacion urbanistica, organizando la gestion de su ejecucion.

(..)

En la ordenacion pormenorizada se establece la dotacion minima de espacios libres en cuanto a metros
cuadrados necesarios por habitante o plaza de alojamiento segun se establece en el apartado 2.B.5. del
articulo 32.

“..)

8. Los planes generales estableceran la ordenacion estructural, conformando el documento
denominado plan basico de ordenaciébn municipal, y la ordenacién pormenorizada del municipio,
conformando el documento denominado plan de ordenacién pormenorizada.

(--)

B) Ordenacion pormenorizada: constituye la ordenacion urbanistica pormenorizada el conjunto de
las determinaciones que, dentro del marco de la ordenacion estructural, desarrollan aquellas en
términos suficientemente precisos, para permitir la legitimacion de las actividades de ejecucion. La
misma debera incluir en todo caso:

(...)
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5) Al establecer la ordenacién pormenorizada se deberd garantizar una dotacion minima de 5
metros cuadrados de espacios libres por habitante o plaza alojativa. No podran ser computables a
estos efectos, los espacios de proteccion por sus condiciones naturales o de proteccion de
infraestructuras publicas, ni los que se sitlen en el dominio publico maritimo-terrestre, portuario y
aeroportuario. Computaran a estos efectos los resultantes de las reservar y estandares
establecidos en el articulo 36.”

TOTAL AMBITO ACTUACION
DENOMINACION SUPERFICIE PARCELA (m2s)
CORRALEJO PLAYA
H2-H3_EL 3.456
| EL 6.715
J4 EL 8.300
S EL 4.000
T EL 4.350
Y EL 1 8.624,50
Y EL 2 4.890
P5_P6 2.299,02
GEAFOND
P5 4 EL 128.307
P5 6_EL 27.600
P20 P21 P22 431.489
TOTAL 630.030.52 m2s

La superficie de espacios libres computables dentro del ambito de ordenacion del PMM es de
630.030,52 m2s. La dotacion de espacios libres resultante para una capacidad de alojamiento
residencial y turistico del plan, estimada en 27.226 habitantes, es de 23,14 mz2s/habitante, por tato,
cumple con la modificacion del articulo 32.2.B.5. del TRLOTENC, operada por el articulo 9 de la
Ley 14/2014 de armonizacion y simplificacion en materia de proteccion del territorio y de los recursos
naturales. Respecto a este punto hay que aclarar que, dentro de la superficie de espacio libre
establecida, se incluyen los 5 metros de espacio libre puablicos relativos al incremento de las 1.142
plazas que prevé el plan (959 plazas en Geafond y 183 en Corralejo Playa).
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Asi mismo para la superficie edificable maxima que prevé el PMM establecida en 890.084,21 m2c, y
una superficie de Espacio Libre Publico de 630.030,52 m2s dentro del &mbito de actuacion, el
TRLOTENC en su articulo 36 establece que por cada 100 m2c le corresponde como minimo 30 m2s
destinados a Espacios libres Publicos, siendo en éste caso 70,78 m2s por cada 100 m2c. En
consecuencia se evidencia el cumplimiento de los minimos exigidos legalmente.
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11. ALTERACIONES DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

El segundo Plan de Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo establece las
siguientes alteraciones sobre el planeamiento urbanistico vigente que para el ambito de actuacion de
este PMM es la Revision del Plan Parcial de Corralejo Playa (con las modificaciones que sobre el
mismo se han efectuado) y la Revision del Plan Parcial de 570 Has, en Corralejo, asi como las
modificaciones que han operado en el mismo ambito, tal como se especifica en el apartado 2.3.2. de
esta memoria.

Este Plan establece un ambito de actuaciéon cuyo objeto es viabilizar la renovacién urbana, la
especializacion de usos, asi como las actuaciones de recualificacion, mejora, rehabilitacion, renovacion
y sustitucion de los establecimientos turisticos, regulando los procesos de recualificacion de los nucleos
turisticos.

En este sentido y respecto a la especializacién de usos, establecida en el articulo 25 de la Ley 2/2013,
el PMM especializa con uso exclusivo turistico o residencial las parcelas incluidas en los poligonos y
manzanas sefaladas en el plano “O.1.2. Especializacion de Usos” segun se expone a continuacion:

a. Corralejo Playa:

La totalidad de las manzanas y/o parcelas objeto de la especializacion son de uso turistico
exclusivo, a excepcion de la parte o totalidad de las parcelas incluidas en el area homogénea de
recualificacion del frente comercial (AHRFC-1 y AHRFC-2), que tal como se establece en la
memoria no son objeto de especializacién.

Para las parcelas de los poligonos anteriormente mencionados especializados con uso turistico
exclusivo se establecen como usos autorizados (caracteristicos, compatibles y consolidados) y
prohibidos los determinados en las fichas del fichero urbanistico, correspondientes a las areas
homogéneas en los que se encuentren ubicados y con las definiciones establecidas en el Capitulo
Il Régimen de usos de la Normativa de este Plan.

b. Geafond:
En el ambito de Geafond se procede a la especializacién en usos de la siguiente manera:

- Como uso caracteristico el turistico en los poligonos P-1; parte del P-2.1; P-2.2 y P-2.3, P-3; P-7;
P-10; P-11; P-15; P-17, incorporando en la normativa del plan los usos caracteristicos, compatibles
y consolidados.
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- Como uso caracteristico el residencial en los poligonos P-4; P-5.1; P-6; P-8; P-9; P-12, P-13; P-
16; P- P-18.1y 2; P-19 y resto del P-2.1. Para estos poligonos la normativa del PMM establece cual
es el régimen de usos que le es de aplicacion.

Este modificacion en relacion al uso, debe entenderse como una alteracion de facto, por lo que los usos
establecidos por el PMM constituyen una modificacién del planeamiento urbanistico de aplicacién una
vez entre en vigor el segundo PMM de Corralejo.

Respecto a las actuaciones que viabilizan las operaciones de renovacion y rehabilitacion urbana, el
Plan modifica y complementa las determinaciones del planeamiento vigente mediante las actuaciones
reflejadas en el fichero urbanistico de intervenciones publicas y privadas.

Respecto a las intervenciones privadas, para viabilizar y ofrecer la cobertura juridica necesaria, se
definen diferentes areas homogéneas en cuyo interior podran delimitarse actuaciones de transformacién
urbanistica -de urbanizacion o dotacion-, y actuaciones edificatorias. Dichas areas homogéneas tienen
por objeto, la renovacion y recualificacion de la planta de alojamiento, la reconversion a
establecimientos turisticos alojativos, asi como la reconversion del frente comercial, mediante los
cambios de pardmetros urbanisticos pertinentes para alcanzar los objetivos en cada una de ellas.

Para alcanzar los objetivos en las diferentes areas homogéneas el Plan modifica y sustituye, ademas de
los usos caracteristicos, compatibles y prohibidos, los parametros urbanisticos necesarios para que las
operaciones de renovacién, reconversion y recualificacion urbana sean factibles, modificando entre
otros, coeficientes de edificabilidad, porcentajes de ocupacion de parcelas, separacién a linderos y
retranqueos.

Las modificaciones en las areas homogéneas son las siguientes:

e En el area homogénea de los establecimientos turisticos de alojamiento y las parcelas
calificadas con uso turistico incluidas dentro del &mbito de actuacion (AHET), se modificaran los
pardmetros de edificabilidad, ocupacion y retranqueos, en funcién a las tipologias preexistentes.

e Por otro para las parcelas ubicadas en el &mbito de actuacion, con edificaciones residenciales
preexistentes, asi como las especializadas con uso turistico por el Presente Plan que carezcan
actualmente de plazas con autorizacion previa (AHRET), y de cara a la reconversién en
establecimientos turisticos alojativos, podran aumentar sus coeficientes de edificabilidad y
ocupacion, tal como se establecen en el articulo 21.3 de la normativa del plan, siempre que se
materialicen en zonas comunes y equipamientos..

e Finalmente y para conseguir la puesta en valor de la zona comercial existente y generar una
imagen continua y homogénea del frente de la Avenida Nuestra Sefiora del Carmen se
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establece un incremento de edificabilidad asi como la modificacién de los parametros de uso ,
ocupacioén y separacion a linderos.

Las modificaciones de todos estos parametros vienen definidas de forma pormenorizada en el fichero
urbanistico del presente Plan

En cuanto a la ejecucién del Plan de Modernizacion cabe destacar que los cambios previstos en él, se
tendran que llevar a cabo mediante los pertinentes convenios de gestibn y ejecucién entre el
Ayuntamiento y el titular o titulares de la parcela, cumpliendo con los deberes que ellas conlleven.

Respecto a las actuaciones para la mejora en el espacio publico, el plan ha previsto una ordenacion
para los espacios libres publicos que garantizan unos usos y edificabilidades mas diversificadas y
efectivas que permiten un mejor aprovechamiento de estos espacios, garantizando de esta manera su
puesta en uso y su relacion.

Ademas se prevén otras actuaciones publicas referidas a la jerarquizacion del viario y la mejora de su
disefio y acabado.
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12. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA. LEGISLACION ESTATAL

La Ley 9/2006, de 328 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en
el medio ambiente, transpone al ordenamiento juridico espafiol la Directiva 2001/42/CE, del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacién de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente.

El ambito de aplicacion de la citada Ley 9/2006, segun el articulo 3.1, comprende los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que puedan tener efectos significativos sobre el medio
ambiente y que cumplan los dos requisitos siguientes:

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

b) Que su elaboracién y aprobacion venga exigida por una disposicién legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.3 de la Ley 9/2006, se someteran, asimismo, a
evaluacién ambiental cuando se prevea que puedan tener efectos significativos en el medio ambiente:
los planes y programas que establezcan el uso de zonas de reducido ambito territorial; las
modificaciones menores de los planes y programas; los planes y programas distintos a los previstos que
no establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de
impacto ambiental. Para estos planes, el articulo 4.1 de la Ley 9/2006 establece que el érgano
ambiental determinara si un plan o programa, o su modificacién, debe ser objeto de evaluacién
ambiental, previa consulta a las Administraciones publicas afectadas a las que se refiere el articulo 9;
estableciendo en su apartado segundo que, para determinar la procedencia o no de someter un plan a
una evaluacion ambiental durante su tramitacion, se tendran en cuenta los criterios establecidos en el
anexo Il de la Ley 9/2006.

El Reglamente de Procedimientos de los instrumentos de ordenacion del sistema de planeamiento de
Canarias, aprobado mediante el Decreto 55/2006, de 9 de mayo, en la Seccién Tercera “Evaluacion
Ambiental”, del Capitulo | del Titulo |, articulos 24 al 27, transpone la Evaluacion Ambiental Estratégica
y los aspectos relacionados con la Ley 9/2006 al ordenamiento juridico autonémico.

En su articulo 24 establece que “seran objeto de evaluacibn ambiental, de conformidad con lo
establecido en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente, la formulacién, revision o modificacion sustancial, de la totalidad de
los Planes que integran el Sistema de Planeamiento de Canarias”.
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La 6/2009 al introducir la figura de los planes o programas especificos de modernizacion, mejora e
incremento de la competitividad del sector, aprobados por el Gobierno de Canarias, prevé su
tramitacion recogiendo expresamente que en la misma “se dara cumplimiento a las exigencias de la
evaluacion ambiental estratégica, prevista en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, salvo que, por evidenciarse su
limitada trascendencia territorial y ambiental, la Comisién de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente
de Canarias, a quien ademas le corresponde aprobar el informe previo a la aprobacion por el Gobierno
de dicho plan o programa, determine su exencién en aplicacion de la normativa vigente”.

En el caso concreto de este Plan de Modernizacion se ha considerado que, dado el numero de
actuaciones en espacio publico y privado que se proponen, es necesario llevar a cabo dicha evaluacién
ambiental estratégica, siendo la citada Comision de Ordenacién el 6rgano ambiental competente para la
aprobacién de la memoria ambiental que se redacte. En este sentido, este Plan de Modernizacién
incorpora en su documentacion el Informe de Sostenibilidad Ambiental pertinente que describe y evalla
los probables efectos significativos sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacion de
este Plan, asi como las alternativas, razonables técnica y ambientalmente viables, incluida la alternativa
cero.

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 348






+
o (2
| Scmo Gobierno
Ayuntamiento

de La Oliva de Canarias

Orralejo

entre dunas y volcanes

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

13. INFORMACION PUBLICA Y CONSULTA A LAS ADMINISTRACIONES

13.1 Antecedentes

Primero.- Con fecha 2 de diciembre de 2014 tuvo entrada la Consejeria de Obras Publicas, Transportes
y Politica Territorial, escrito presentado por el Director Gerente de la empresa GESPLAN remitiendo un
ejemplar, en soporte digital, del documento denominado “/nforme de Sostenibilidad Ambiental y
Segundo Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo, T.M. La Oliva
(Fuerteventura)”, para su tramitacion, a solicitud de los particulares interesados, de conformidad con el
articulo 8.1 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica.

Sobre esta documentacion se emitié informe por este Servicio en el que se sefialaba, que la misma
habia de completarse con caracter previo a su sometimiento a informacion publica, y consultas de
conformidad previsto en el articulo 8.3 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo.

Con fecha 19 de diciembre de ese mismo afio, se recibe en GESPLAN Resolucién del Director General
de Ordenacion del Territorio, de 11 de diciembre anterior, segun la cual se resuelve:

e Tomar en conocimiento el Plan de Modernizacion, su Informe de Sostenibilidad Ambiental, e
incoar el correspondiente expediente administrativo para su aprobacién impulsando de oficio su
tramitacion.

e Dar traslado a la entidad Gesplan S.A., en calidad de redactora del Plan, al objeto de que se
complete la documentacion técnica conforme a lo especificado en el apartado segundo de dicha
Resolucion.

Segundo.- Con fecha 29 de enero de 2015, tenia entrada en esta Consejeria escrito presentado por el
Director Gerente de la empresa GESPLAN remitiendo un ejemplar en soporte digital del documento
denominado, Segundo Plan para la modernizacidon, mejora e incremento de la competitividad de
Corralejo, TM de La Oliva (Fuerteventura), “...subsanado, segun resolucion del Director General de
Ordenacion del Territorio de 11 de diciembre de 2014, a fin de su tramitacion, para informacion publica y
consulta interadministrativa, tal y como establece en su resuelvo segundo...” .

Tercero.- Por resolucion del Director General de Ordenacién del Territorio n° 29 de 2 de Febrero de 2015 (BOC
n° 25 de 6 de febrero de 2015), y publicada asimismo en el diario provincial La Provincia del 11 de febrero de 2015
se somete el expediente a informacion publica y cooperacion administrativa dando cumplimiento a los articulos 8
de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, y 33 del Reglamento de
Procedimientos, siendo consultadas las administraciones publicas sefialadas en el Documento de referencia para
la elaboracién de Informes de Sostenibilidad Ambiental para los Planes de Modernizacién, Mejora e incremento de
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la competitividad aprobado por la COTMAC el 29 de Mayo de 2012 (BOC N° 122 de 22 de junio de 2012), tal
como figura en el expediente.

13.2 Alegaciones recibidas y contestacion.

Una vez finalizado el plazo de informacion publica y consulta, se han presentado un total de 5

[5
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alegaciones de los ciudadanos y publico interesado, las siguientes:

NO
Ne REGISTRO | FECHA DE ENTRADA FECHA DE ENTRADA
pslzEaEEn | FHESANE | REFRESENARTY DE CONSEJERIA OTROS REGISTROS
ENTRADA
D. Santiago
CONSTRUCCIONES 604386 06/04/2015
1 iederos LA GARDENIA, S.L. | COPT/6839 16/04/2015 (Cabildo de Fuerteventura)
9 D. Marc | FUERTEVENTURA 10| 640399 21/04/2015 01/04/2015
Balafia Pérez | SA DE H10 HOTELES | COPT/7072 (Ayto. LA Oliva)
D. Jose
Carlos FUERTEVENTURA 572304 Correo administrativo
3 Carrillo LIFE, S.L. COPT/6434 10/04/2015 06/04/2015
Hernandez-
Siverio
D. 10/04/2015
4 Herme'lln(’jo SOEXTUCA, S.L. (Cabildo de Fuerteventura)
Cruz Jiménez
. ENDESA
ELECTRICA S.L.

Resultado de su analisis y tal como se expone a continuacion, de la totalidad de las alegaciones
presentadas, 3 han sido estimadas en su totalidad y 2 han sido estimadas parcialmente, en los términos
dispuestos en la contestacion efectuada a cada una de ellas.

En general, las alegaciones se centran en los siguientes aspectos:

- Solicitud de adscripcion al Plan de Modernizacion.

- Correcciones de datos del Plan de Modernizacion.

- Modificacion de parametros urbanisticos (usos, aprovechamientos, ordenanzas...) asi como
aclaraciones del cuerpo normativo.
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- Criterios de valoracion y deberes econémicos de las intervenciones privadas.

- Consideracion de normativa sectorial de directa aplicacién
La sintesis de las alegaciones recibidas y la contestacion a las mismas se exponen a continuacion:

ALEGACION N° 1

La representacion de la entidad “CONSTRUCCIONES LA GARDENIA, S.L.” solicita las siguientes
correcciones del documento:

1.- La primera alegacién hace referencia a errores materiales. En primer lugar, destaca la no
incorporacion de la parcela sobre la que se sitla el Hotel Arena en el area homogénea AHET-1,
cuando si se encuentra incluido en el articulo 21 de la Normativa y en el plano “O.1.4.
Intervenciones en espacio privado”.

Ademas, se hace referencia a un error material detectado en el Articulo 21. Intervenciones en el
espacio privado de la Normativa, observando que en el desarrollo del apartado AHET-1 se remite
al plano de ordenacion “O.1.3. Intervenciones en espacio publico”, cuando se considera que debe
remitirse al plano “O.1.4. Intervenciones en espacio privado”.

2.- La segunda alegacion se centra en el articulo 26.1, considerando que posee una redaccion
confusa y susceptible de producir interpretaciones contradictorias, solicitando una redaccion
trasparente y clara del mismo

Al respecto se realiza la siguiente valoracién de las mismas:

1.- En referencia a los dos errores materiales reflejados, y ante la evidencia de los mismos, se
procede a la correccion de la documentacion que incluye modificaciones de redaccion en los
términos expuestos en la alegacion en el articulo 21 del texto normativo y plano de la ficha del
AHET-1.

2.- Respecto a la segunda alegacion presentada referente al Articulo 26. Retranqueos, se redacta
nuevamente el articulo para obtener un texto normativo de mayor claridad, sencillez y precision.

Se estima la alegacion presentada
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ALEGACION N° 2

La representacién del Complejo Las Palmeras |, FUERTEVENTURA 10 SA DE H10 HOTELES, realiza
la siguiente solicitud:

1.- Solicita la adscripcion del Complejo turistico Las Palmeras | de Corralejo al 2° Plan para la
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo, ya que se encuentra
colindante a otras instalaciones turisticas que se han adscrito, entendiendo a su vez,

2.- Que deberia ser incluido dentro del area homogénea AHET-1, por tener los pardmetros
edificatorios establecidos para ella, beneficiAndose, en caso de su inclusién, de los incrementos de
edificabilidad y ocupacion, asi como de la posibilidad de reconversion de apartamento de 3 llaves a
hotel de categoria 4 estrellas.

Al respecto se realiza la siguiente valoraciéon de la misma:

1.- Uno de los objetivos perseguidos por el presente Plan es la renovaciéon urbana mediante
intervenciones privadas de renovacioén, incremento, mejora y cualificacién de los Establecimientos
Turisticos.

Tal y como se alega, el establecimiento en cuestion se encuentra colindante a otras instalaciones
turisticas adscritas. A, su vez, la inclusion del establecimiento en el ambito de actuacidon se
considera asumible ya que los parametros y caracteristicas de la parcela en cuestion encajan en la
justificacion para la definiciébn del &mbito de actuacion, sin representar su inclusién ningin cambio
significativo sobre el modelo turistico propuesto.

2.- Por otra parte, los actuales parametros de la parcela en cuestién encajan claramente con los
criterios establecidos para su especializacion como turistica y consecuentemente formar parte del
area homogénea AHET-1, la cual se encuentra evaluada ambientalmente y su inclusién no supone
un cambio sustancial de la misma.

Asi mismo, en la manzana del establecimiento turistico se encuadra un espacio libre publico
calificado por el PP de Corralejo Playa que por su naturaleza puede ser incluido en las
intervenciones publicas denominada “IE-02 Espacios libres Oasis Secretos” aumentando las
expectativas de regeneracion del espacio publico.

Por lo anteriormente expuesto se estima esta alegacion, y se procede a modificar la memoria,
normativa, fichero urbanistico, planos de ordenacion y estudio econdmico financiero.
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ALEGACION N° 3

La representacion de la entidad “FUERTEVENTURA LIVE, S.L.” presenta dos grupos de peticiones, uno
respecto al Estudio Econdmico Financiero, y otro respecto al articulo 26 de la Normativa y que en
sintesis dicen:

A) Peticiones presentadas al Estudio Econémico Financiero:

1. Una valoraciéon unitaria, individual y real, de cada metro cuadrado de suelo de su
establecimiento a los efectos que fuera menester.

2. La supresion de la segunda obligacién de caracter econdmico impuesta a todos aquellos
interesados en adherirse al Plan como consecuencia de considerar éste una ordinaria actuacion
de dotacion.

3. En su defecto, que tal segunda obligacion econémica quede condicionada a la obtencion de
nuevas plazas de alojamiento.

4. La clarificacién de los términos en los que se han de calcular los deberes econémicos que
tendrian que asumir en el caso de adherirse al PMM.

B) Sintesis de las peticiones de modificacion del articulo 26 de la Normativa:

1. Se solicita que se permita sobrepasar el limite del 50% de la longitud total del lindero frontal que
dé a la via publica hasta llegar a un 80% de la longitud total del lindero frontal que dé a la via
publica en sélo una de las fachadas con la condicion de que se renuncie a edificar en la otra
fachada.

2. Se solicita ademas, que la separacion entre edificaciones cumpla con una distancia de tres
metros, salvo que el planeamiento permita que fuera menor.

3. Por ultimo, que el criterio para medir los retranqueos se realice desde los planos de fachada de
la edificacién de elementos no abiertos.

Al respecto se realiza la siguiente valoraciéon de la misma:

A) En cuanto a las peticiones presentadas al Estudio Econdmico financiero se realiza las siguientes
valoraciones:

Respecto al punto 1 de la sintesis de la alegacion, se hacen las siguientes consideraciones:
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Segun se deduce de lo dispuesto en el articulo 21.1.a) del Texto refundido de la Ley del Suelo
(aprobada por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio), en concordancia con el articulo
11.5 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias, tanto
los célculos de superficies como las tasaciones de los valores de repercusion del suelo (VRS),
deben ser verificadas por los servicios técnicos municipales, mediante los oportunos
levantamientos topograficos y tasaciones oficiales.

Estas valoraciones se realizaran en el momento que sea pertinente, conforme a estos preceptos y
cualquier otra legislacion vigente que le sea de aplicacion, al concretarse las unidades de gestién,
gue se pueden desarrollar de forma independiente, mediante la suscripcion, si fuera el caso, de los
oportunos “convenios de gestion y ejecucion”, para viabilizar el objeto de la actuacion.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 42 del Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y
aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (Real Decreto 2159/1978, de
23 junio), el “Estudio Econdmico y Financiero” del “Plan General” debe contener una “evaluacion
econdmica de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a la estructura general y
organica del territorio”, asi como, “la misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso,
se hayan programado para el suelo urbano”. Siendo los planes de modernizacién, mejora e
incremento de la competitividad (PMM), instrumentos de ordenacién urbanistica que complementan
y, €n su caso, sustituyen a las determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar la
renovacion urbana y edificatoria, la evaluacién econémica de este PMM, se entiende referida a las
actuaciones publicas propuestas para cumplir con las nuevas y/o complementarias determinaciones
urbanisticas.

En base a lo anteriormente expuesto, la evaluaciébn econdémica de este Plan no puede ser
entendida como una “tasacion o valoracion oficial”, con arreglo a lo preceptuado para la real y
definitiva ejecucion de la propuesta de ordenacion, sino que se trata de realizar un ejercicio de
“presupuestacion” estimativa para la evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad econdémica y
ambiental del Plan.

Estos criterios aportan seguridad juridica al acto de valoracién definitivo sujeto a convenio, si fuera
el caso, por cuanto se ha de realizar en un momento mas ajustado y preciso en el tiempo, asi
como, teniendo en cuenta todas las especificidades y particularidades espaciales de los bienes
objeto de tasacién, por cuanto seran evaluados de forma concreta y Unica, no con arreglo a
mobdulos generales para un &mbito o sector del territorio.

En consecuencia y en base a lo expuesto se desestima el punto 1 descrito en la sintesis de la
alegacion.
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Respecto al punto 2 y 3, de la sintesis de la alegacioén y en relacion con la obligacion de
caracter econdmico derivada de la cesion de suelo para dotaciones 0, en su caso, Su
correspondiente monetarizacion, se aclara lo siguiente:

El articulo 11.5 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacién Turistica de
Canarias establece:

“5. De conformidad con lo establecido en la normativa estatal y autonémica, y sin perjuicio del
cumplimiento de los restantes deberes legales cuando sea el caso, el porcentaje de cesion
obligatoria al ayuntamiento por recuperacion de plusvalias sera el siguiente:

a) el 10% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la
parcela cuando se trate de establecimientos que se transforman de extrahoteleros a hoteleros.

b) el 15% del aprovechamiento urbanistico derivado del incremento de edificabilidad aplicable a la
parcela en los restantes casos.

Dicha cesién, cuya valoracién sera practicada por los servicios municipales, podra cumplirse
mediante el pago de su equivalente en metédlico, que en ningln caso serd inferior al valor de
mercado, junto con el abono de las tasas por la licencia urbanistica e Impuesto sobre Edificaciones,
Instalaciones y Obras que fuere exigible y, en todo caso, antes del momento de comunicar el inicio
de las obras, y se aplicara, dentro del Patrimonio Publico de Suelo, a incrementar o mejorar las
dotaciones publicas e infraestructuras del area de la actuacion, prevista en el plan de
modernizacion, mejora e incremento de la competitividad o en cualquier otro planeamiento aplicable
a la renovacion.”

Ademas del porcentaje de cesién por recuperacion de plusvalias, el mismo articulo hace referencia
al cumplimiento de los restantes deberes legales cuando sea el caso.

En este sentido, hay que acudir a la legislacion basica estatal, esto es, al Texto Refundido de la Ley
de Suelo, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, en cuyo articulo
14.1.b, en el marco de la descripcion de las actuaciones de transformacion urbanistica, se
establece:

“b) Las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar
las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la
mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacién urbanistica a
una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacion de éste.”

Habida cuenta de que se prevén en este Plan incrementos de edificabilidad, debe ser aplicado el
régimen de dichas actuaciones de dotaciéon a los mismos, que se regula en el articulo 16.2 del

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 356



+
am
Excmo o)

- Ayuntamiento GOblernq
de La Oliva de Canarias

Orralejo

entre dunas y volcanes

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

mismo texto legislativo estatal. Este articulo, ademas del porcentaje relativo a la recuperaciéon de
plusvalias, fijado por la legislacion autondmica, contempla el deber de cesioén del suelo (u otras
formas de cumplimiento del deber, como la monetarizacion), correspondiente al reajuste de
proporcion de las dotaciones con el incremento de aprovechamiento que se produzca en el &mbito
de actuacion.

En la definicion de las actuaciones de dotacion se distingue entre: incrementos de edificabilidad,
incrementos de densidad o cambios de uso. Considerando esto, no podria aplicarse este régimen
solo a aquellas actuaciones que supongan incrementos de plazas.

Sin perjuicio de todo ello y tal como se ha expuesto en el apartado anterior, se ha procedido a
recalcular estas cesiones en tanto que la propuesta del documento para su a probacion definitiva
ha variado respecto al expuesto al publico. Se debe insistir en que el célculo final de las plusvalias
asi como las cesiones por el reajuste de las dotaciones le corresponde al Ayuntamiento, una vez se
determine el alcance de la intervencién definitiva.

En consecuencia y en base a lo expuesto se desestima el punto 2 y 3 descrito en la sintesis de la
alegacion.

Respecto al punto 4, de la sintesis de la alegacion, respecto a “la clarificacién de los términos en
los que se han de calcular los deberes econémicos que tendrian que asumir en el caso de
adherirse al PMM” se considera adecuado ampliar en la memoria del plan, apartado 6.3.3.1
Metodologia para el célculo de los deberes de las Actuaciones de Dotacion, la explicacién aportada
para el célculo del aprovechamiento y el método seguido para el calculo de los deberes de cesidn
de suelo en concepto de recuperacion de las plusvalias y dotaciones, ademas de incorporar en un
Anexo el cuadro de incrementos de aprovechamientos, No obstante como ya se ha dicho en los
puntos anteriores de esta alegacién, el célculo de los deberes econémicos y su valoracion sera
practicado por los servicios municipales. Por todo lo expuesto se estima este punto de la alegacion.

B) En cuanto a las peticiones presentadas al articulo 26 se realiza las siguientes valoraciones:

En cuanto a las excepciones solicitadas a incorporar al Articulo 26. Retranqueos, es uno de los
principales objetivos de este segundo Plan de Modernizacion viabilizar la renovacién y
rehabilitacién de los establecimientos turisticos, asi como la mejora de la calidad del servicio.
Teniendo en cuenta que el mencionado articulo viene a regular la relacién entre las edificaciones y
el espacio publico y privado, asi como el paisaje urbano que con ello genera, es necesario
establecer un equilibrio entre el interés general y particular, y en este caso, entre el espacio privado
y el espacio publico.

Por lo expuesto, en relacion al punto 1 del apartado B) de la sintesis de la alegacién, se considera
que la incorporaciéon en la normativa de la determinacion que posibilita la implantacion de
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edificaciones sobre la alineacién exterior u oficial, limitando su longitud al 50% del total del lindero
frontal (y teniendo en cuenta la dimensibn media de los frentes de parcela de los actuales
establecimientos turisticos, asi como la morfologia fisica y funcional del paisaje urbano), es
suficiente para alcanzar un equilibrio entre la necesidad de implantar zonas comunes y
equipamientos complementarios en los establecimientos turisticos, mejorando a su vez el escenario
urbano sin transformar en exceso el paisaje; criterio compartido por el informe emitido por el
Ayuntamiento de La Oliva. Por lo expuesto, se considera que no es asumible el aumento de la
ocupacién al 80% del frente de parcela pretendido, aunque se renuncie a la ocupaciéon del otro
frente de parcela, por lo que se desestima el punto 1 del apartado B) descrito en la sintesis de
la alegacién.

Por otra parte, en relacién al punto 2 del apartado B) de la sintesis de la alegacion, tras el
estudio de las tipologias de los establecimientos turisticos y su situacién técnica y funcional de
partida de cara a la materializacion de los incrementos de edificabilidad, y a fin de obtener
tipologias edificatorias de mayor coherencia y funcionalidad, sin con ello generar un impacto
ambiental significativo, se estima que la separacion entre edificaciones cumpla con una distancia a
tres metros, salvo que el planeamiento vigente permita que sea menor.

Por ultimo, en relaciéon al punto 3 del apartado B) de la sintesis de la alegacion, y con el objeto
de ofrecer un mayor margen de maniobra para la ejecucién de actuaciones de renovacion,
permitiendo con ello soluciones funcionales que favorezcan aumentar la calidad y servicio de los
establecimientos, sin con ello alterar el paisaje urbano caracteristico de Corralejo, se estima
implantar un nuevo criterio para la medicién de la distancia de separacion entre cuerpos de la
edificacion y separacion a linderos, realizdndose desde los planos de fachada, sin tener en
consideracion los elementos estructurales abiertos que permitan la funcionalidad de la edificacion
(escaleras, pasillos,...).

Por lo anteriormente expuesto se estima parcialmente esta alegacién en los términos expuestos, y se
procede a madificar la memoria, normativa y estudio econdémico financiero.

ALEGACION N° 4 :

La representacion de la entidad “SOEXTUCA, S.L.” presenta 3 alegaciones al documento:

1.- La primera hace referencia a un error material detectado en el Articulo 21. “Intervenciones en el espacio
privado” de la Normativa, observando que en el desarrollo de los apartados AHET-1 y AHET-2 se remite al
plano de ordenacion “O.1.3. Intervenciones en espacio publico”, cuando se considera que debe remitirse al
plano “O.1.4. Intervenciones en espacio privado”.
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2.- La segunda, se centra en el Articulo 26. Retranqueos. Por un lado considera que posee una redaccién
confusa, y por otro, solicita excepciones sobre el cumplimiento estricto de los retranqueos y separacion a
linderos de las edificaciones y parcelas objeto de alguna actuacién de las sefialadas en el articulo 3.1 de la
normativa. Siendo las excepciones solicitadas las siguientes:

a) Que se exceptle del cumplimiento de retranqueos o separaciéon a linderos los elementos volados no
estructurales de cubricion tipo marquesina para proteger el acceso al establecimiento.

b) Que se mencione expresamente que el aumento de altura de las edificaciones preexistentes también
podra ser exceptuada de los nuevos retranqueos o separacion a linderos.

c) Respecto al punto 2 del articulo 26, que se amplie al 70% la ocupacién del frente de parcela que dé a la
via publica.

3.- Y por ultimo, que en el Fichero Urbanistico del Tomo Il, en lo que respecta a los usos caracteristicos
reflejados en la ficha, se especifique con mayor claridad las modalidades de establecimientos turisticos de
alojamiento permitidos.

Al respecto de las mismas se realiza la siguiente valoracion:

1.- Ante el evidente error material, se procede a la correccion del texto en los apartados AHET-1 y AHET-2
del Articulo 21. Intervenciones en el espacio privado de la Normativa, sustituyendo “O.1.3. Intervenciones
en espacio publico” por “O.1.4. Intervenciones en espacio privado”.

2.- Respecto a la segunda, referente al Articulo 26. Retranqueos, se redacta nuevamente el articulo para
obtener un texto normativo de mayor claridad, sencillez y precision, por lo que se estima dicho aspecto de
la alegacion.

En cuanto a las excepciones solicitadas a incorporar al Articulo 26. Retranqueos; constituye uno de los
principales objetivos de este segundo Plan de Modernizacién viabilizar la renovacion y rehabilitacion de los
establecimientos turisticos, asi como la mejora de la calidad del servicio. Teniendo en cuenta que el
mencionado articulo viene a regular la relacion entre las edificaciones y el espacio publico y privado, asi
como el paisaje urbano que con ello genera, es necesario establecer un equilibrio entre el interés general y
particular, y en este caso, entre el espacio privado y el espacio publico.

Por lo expuesto, y en relacion al apartado a) anterior, se considera una mejora en la calidad del servicio
turistico de los establecimientos y no supone un impacto significativo en el paisaje urbano la instalacion de
elementos no estructurales de cubriciébn horizontal (tipo marquesina) en el retranqueo o separacion a
linderos, con el objeto de proteger el acceso a los establecimientos turisticos de alojamiento. Por lo que se
estima el apartado a) del punto 2 descrito en la sintesis de la alegacion, y se incorpora esta excepciéon en
el articulo mencionado.
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Del mismo modo, y en relacibn al apartado b) anterior, tras el estudio de las tipologias de los
establecimientos turisticos y su situacién técnica y funcional de partida de cara a la materializacion de los
incrementos de edificabilidad, y entendiendo que los incrementos de altura sobre las edificaciones
existentes se realizan dentro de los establecidos en la normativa vigente, se estima crear una excepcion
en el cumplimiento de los retranqueos y separacion a linderos, y permitir que dichos incrementos puedan
ejecutarse sobre el plano de fachada constituido por la edificacién existente, a fin de obtener tipologias
edificatorias de mayor coherencia y funcionalidad, sin que ello genere un impacto ambiental significativo ni
la transformacién del paisaje urbano. Se estima por ello el apartado b) del punto 2 descrito en la sintesis
de la alegacién, y se incorpora esta excepcion en el articulo mencionado.

Al contrario, y en relacion al apartado c¢) anterior, se considera que la incorporacion en la normativa de la
determinacion que posibilita la implantacion de edificaciones sobre la alineacién exterior u oficial, limitando
su longitud al 50% del total del lindero frontal, (y teniendo en cuenta la dimensién media de los frentes de
parcela de los actuales establecimientos turisticos, asi como la morfologia fisica y funcional del paisaje
urbano), es suficiente para alcanzar un equilibrio entre la necesidad de implantar zonas comunes y
equipamientos complementarios en los establecimientos turisticos, mejorando a su vez el escenario
urbano sin transformar en exceso el paisaje. Por lo expuesto, se considera que no es asumible el aumento
de la ocupacion al 70% del frente de parcela pretendido por lo que se desestima el apartado c) del punto 2
descrito en la sintesis de la alegacion.

3.- Por Ultimo, y en pos de alcanzar una mayor claridad normativa, se estima el tercer punto descrito en la
sintesis de la alegacién y se especifican las modalidades de establecimientos turisticos de alojamientos
permitidos en la totalidad de las fichas urbanisticas que regulan los establecimientos turisticos alojativos
(fichas AHET-1, AHET-2, AHET-3 y AHRET).

Se estima parcialmente la alegacién presentada en los términos expuestos.

ALEGACION N° 5

La representacion de la entidad “ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA S.L. formula una alegacion al
documento del Plan de Modernizacion.

De dicha alegacion se extrae la siguiente observacion de caracter particular:

La necesidad de especificar en el propio Plan que sera de cuenta de la Administracion o de los promotores
de los correspondientes sectores o unidades de actuacion, el pago de cualquier variacion de la linea que
tenga lugar con la aprobacion de dicho Plan (art. 154.3 RD 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucion, comercializacién, suministro y procedimientos de
autorizacion de instalaciones de energia eléctrica).
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En cuanto a esta observacién de caracter particular se ha considerado que, dado que en esta materia
existe una normativa especifica y de aplicacion directa, que sera de observancia inmediata en el caso de
que se lleven a cabo las actuaciones recogidas en la misma, no se ha considerado que dichas
determinaciones hayan de constar de forma expresa en el documento.

Posteriormente, se realizan dos sugerencias de caracter genérico relativas a posibles actuaciones que
puedan desarrollarse como consecuencia del Plan:

a) Recoger en la ordenacién pormenorizada del propio Plan las reservas de suelo necesarias para la
ubicacién de las nuevas instalaciones y para la proteccion de las ya existentes, una vez precisadas y
calificados adecuadamente los terrenos; asi como la calificacion como sistema general de cualquier
infraestructura propia de las actividades del suministro eléctrico reconocida legalmente como de utilidad
publica (art. 5 Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico).

b) La necesidad de que los proyectos técnicos de las infraestructuras eléctricas deban observar, entre otras,
las siguientes normas:

- Orden de la Consejeria de Industria y Comercio, de 19 de agosto de 1997, por la que se aprueba la
Norma particular para Centros de Transformacion de hasta 30 Kv, en el &mbito de suministro de Union
Eléctrica de Canarias, S.A.

- Orden de la Consejeria de Industria y Comercio, de 29 de julio de 1994, por la que se aprueban las
Normas Particulares para Instalaciones Aéreas de Alta Tension hasta 30 Kv, en el &mbito de suministro de
Unelco, S.A.

- Orden de la Consejeria de Empleo, Industria y Comercio, de 16 de abril de 2010, por la que se aprueban
las Normas Particulares para las Instalaciones de Enlace, en el ambito de suministro de Endesa
Distribucion Eléctrica, S.L.U. y Distribuidora Eléctrica del Puerto de la Cruz, S.A.U., en el territorio de la
Comunidad Auténoma de Canarias.

Respecto al punto a) en cuanto a la necesidad de prever los espacios calificados para las reservas de
suelo necesarias para la ubicacion de nuevas instalaciones, hay que aclarar que el PMM actia sobre un
ambito ya urbanizado por lo que no es necesario prever estos espacios. Respecto al punto b) y por la
razén ya expuesta, tampoco respecto a esta sugerencia se considera pertinente incluir de forma especifica
las determinaciones de caracter normativo contenidas en la presente alegacion, sin perjuicio de que mérito
al contenido de la misma debe ser estimada.
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13.3 Informes emitidos y consideraciones

Respecto a los informes emitidos, se distinguen tres subapartados: (i) Informes emitidos por la Consejeria
de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, entre los que cabe diferenciar: informe juridico,
informe técnico e informe ambiental. (ii) A continuacién se enumeran las Administracién Sectoriales
consultadas y aquellas que han emitido informe; haciendo en este caso las consideraciones a los informes
emitidos. Finalmente se recoge el informe emitido por el Ayuntamiento de La Oliva

13.3.1 Administraciones Sectoriales consultadas y consideraciones.

Las Administraciones estatales, autonémicas y locales consultadas se exponen a continuacion:

Administracion del Estado:

- Ministerio de Agricultura Alimentacién y Medio Ambiente
Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar
- Ministerio de Defensa
Secretaria de Estado, Subdireccion General de Patrimonio
- Ministerio de Fomento
Direccion General de Aviacion Civil
- Ministerio de Industria, Energia y Turismo

Secretaria de Estado de Telecomunicaciones

Administracién Autonémica

- Presidencia del Gobierno
Viceconsejeria de Turismo
Direccion General de Infraestructura Turistica

- Consejeria de Educacion, Universidades y Sostenibilidad
Viceconsejeria de Medio Ambiente

Direccion General de Proteccion de la Naturaleza
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- Consejeria de Sanidad
Direccion General de Salud Publica

- Consejeria de Empleo, Industria y Comercio
Direccion General de Comercio y Consumo

- Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial
Direccion General de Infraestructura Viaria

- Puertos Canarios

- Consejeria de Economia, Hacienda y Seguridad
Viceconsejeria de Hacienda y Planificacion

Direccion General de Patrimonio y Contratacion

Administracion Local

- Cabildo de Fuerteventura (Areas de Planeamiento y Carreteras)
- Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura

- Ayuntamiento de La Oliva

Publico interesado

- Federacién de Empresarios de hosteleria de Las Palmas

- Endesa Distribucién Eléctrica S.L.
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Perlgdo de : Fecha de registro N
ADMINISTRACION Informacion Publica de entrada en :
o : D Registro
Inicio Final Conserjeria
Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar. 12/02/2015 12/04/2015 X -
Ministeri d Industri E i Turi Secretarfa G | 243564
inisterio -de Industria, - Energla -y - furismo. - secretaria - Genera 18/02/2015 | 18/05/2015 07/04/2015 COPT/6014
Telecomunicaciones.
Ministerio de Defensa. 17/02/2015 17/04/2015 X
539314
Direccion General de Aviacién Civil (Ministerio de Fomento). 17/02/2015 17/08/2015 06/04/2015 COPT/5953
Direccién General de Proteccion de la Naturaleza (Consejeria de Educacion,
Universidades y Sostenibilidad. Viceconsejeria de Medioambiente). 11/02/2015 11/04/2015 X
Direccion General de Infraestructura Viaria. 11/02/2015 11/04/2015 05/05/2015 COPT/1434
Direccion General de Comercio y Consumo. 11/02/2015 11/04/2015 10/03/2015 COPT/4093
Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura 18/02/2015 18/04/2015 07/04/2015 543875
) 9 ' COPT/6030
Direccion General de Industria y Energia. 11/02/2015 11/04/2015 X -
Direccion General de Patrimonio y Contratacion. 13/02/2015 13/04/2015 X -
Puertos Canarios. 12/02/2015 12/04/2015 12/03/2015 4309
Consejeria de Sanidad. 12/02/2015 12/04/2015 X -
Direccion General de Infraestructuras Turisticas (Viceconsejeria de Turismo). 11/02/2015 11/04/2015 X -
Inst.lt.uto Canario de la Vivienda (Consejeria de Cultura, Deportes, Politicas Sociales 12/02/2015 12/04/2015 X i
y Vivienda).
543785
Area de Carreteras del Cabildo de Fuerteventura. 15/02/2015 15/04/2015 07/04/2015 COPT/6026
Area de Planeamiento del Cabildo de Fuerteventura. 15/02/2015 15/04/2015 X -
599385
Ayuntamiento de La Oliva 16/02/2015 16/04/2015 15/04/2015 COPT/6765
Federacion de Empresarios de Hosteleria y Turismo de Las Palmas. 16/02/2015 16/04/2015 X -
—B5—
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De las Administraciones consultadas, han emitido informe las siguientes:

l. Ministerio de Industria, Energiay Turismo. Secretaria General de Telecomunicaciones

Con fecha 7 de Abril de 2015 (N° General 543564/ reg. C.O.P. y P.L. 6014) en la Consejeria de Obras
Publicas, Transportes y Politica Territorial, tiene entrada el informe emitido por parte del Coordinador del
Area de Administraciones Publicas, Ministerio de Industria, Energia y Turismo, en respuesta al escrito
solicitado por parte de la Direccion General de Ordenacién del Territorio sobre el Segundo Plan de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo.

El informe EMITIDO contiene observaciones de caracter particular y consideraciones de caracter general.

En las observaciones de caracter particular se establece que “el instrumento de planificacion urbanistica objeto
del presente informe no se adecua a la normativa sectorial de telecomunicaciones en los siguientes aspectos:

a) Referencias a la legislacion sectorial de telecomunicaciones.

El instrumento de planificacion urbanistica sometido a informe contiene referencias incorrectas a la legislacion
aplicable en materia de telecomunicaciones en el apartado 2.2.K) y 2.2.Y) del Tomo | de la memoria:

La ley General de Telecomunicaciones actualmente en vigor es la Ley 9/2014, de 9 de mayo.”

Dicha observacién ha sido corregida en la Memoria del Plan de Modernizacién en los términos expresados
en el informe emitido.

En las consideraciones de caracter general, se establecen determinaciones tendentes a “...promover la
adecuacion de los instrumentos de planificaciéon territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las redes
publicas de comunicaciones electronicas a la normativa sectorial de telecomunicaciones... “ segun lo dispuesto en
el art.35.1 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones; recogiendo a continuaciony a
titulo informativo “las principales consideraciones de caracter general contenidas en dicha normativa”. De éstas
dltimas cabe destacar:

e El derecho de los operadores a ocupar propiedad privada cuando resulte estrictamente
necesario para la instalacion de la red en la medida prevista en el proyecto técnico
presentado, asi como las condiciones y requisitos para llevar a cabo tal ocupacion (art.
29 de la Ley 9/2014)
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e El derecho de los operadores a la ocupacién del dominio publico con el objeto,
condiciones y requisitos para llevar a cabo tal ocupacion (art. 30 de la Ley 9/2014)

e La posibilidad de que operadores de comunicaciones electrénicas puedan celebrar
acuerdos de forma voluntaria para la ubicacion o uso compartido de sus infraestructuras
(art.32 L9/2014)

e La necesidad de que los instrumentos de planeamiento urbanistico prevean medidas
para (i) impulsar o facilitar el despliegue de infraestructuras de redes de comunicaciones
electronicas en su ambito territorial (ii) garantizar la libre competencia en la instalacion de
redes y en la prestacion de servicios de comunicaciones electrdnicas (iii) garantizar la
disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y espacios fisicos en los que los
operadores decidan ubicar sus infraestructuras

e Y a sensu contrario, la imposibilidad de que dichos instrumentos de planeamiento
establezcan restricciones absolutas o desproporcionadas al derecho de ocupacion del
dominio publico y privado

Respecto a este punto y el anterior, el articulo 13.3.i. apartado vi de la Normativa del 2° Plan de
Modernizacién incluia ya determinaciones concretas respecto al apartado 3° del articulo 34 de la Ley
9/2014.

e La obligaciéon de la obtencién de licencia municipal para la instalacion, puesta en servicio
o funcionamiento de infraestructuras de telecomunicacién distinguiendo los requisitos
exigibles segln se trate de instalacién de estaciones o infraestructuras radioeléctricas
referidas a la DA 32 de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de Medidas Urgentes de
Liberalizacion del Comercio y determinados servicios, del resto de instalaciones de
estaciones radioeléctricas en dominio privado; determinando los requisitos para llevar a
cabo cada una de ellas

e Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electronicas en los instrumentos de planeamiento, conteniendo las 5
normas UNE aprobadas por el Comité Técnico de Normalizacion 133
(Telecomunicaciones) de la Asociacion Espafiola de Normalizacion y Certificaciéon
(AENOR), definiendo el objeto de cada una de ellas

e La normativa aplicable a las infraestructuras de telecomunicaciones en los edificios

e La necesidad de la publicacion de la normativa dictada por cualquier Administracion
Publica que afecte al despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas. .
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El sentido del informe es FAVORABLE, condicionado al error material expuesto y que ya ha sido
subsanado.

Il. Ministerio de Fomento. Direccion General de Aviacion Civil

Con fecha 6 de abril de 2015, se recibe en el registro de entrada general de la Consejeria de Obras
Publicas, Transportes y Politica Territorial (n°® General: 539314 y n°® COPT 5953) el informe preceptivo
emitido por el Ministerio de Fomento, Secretaria General de Transporte, Direccidbn General de Aviacion
Civil, en relacion con el Segundo Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de
Corralejo, T.M. La Oliva, Fuerteventura, respondiendo a la solicitud de informe por parte de la Consejeria
arriba mencionada.

El informe emitido consta de un primer apartado de “antecedentes” en los que describe sucintamente los
hitos procedimentales para la emisién del informe; un segundo apartado en el que cabe destacar el
caracter preceptivo y vinculante del mismo de conformidad con la doctrina existente al respecto del
Tribunal Constitucional (Sentencia 46/2007, de 1 de marzo); dos apartados mas referidos a las
Servidumbres Aeronauticas y Normativa sobre autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas
respectivamente; y un apartado quinto respecto a la indicacion de recursos y emplazamiento.

Concretamente, y respecto al apartado tercero: Servidumbres Aeronauticas, cabe destacar el punto 3.2 del
citado informe, referido a las Afecciones sobre el Territorio, que dispone que al estar parte del &mbito del
Plan de Modernizacion de Corralejo incluido en la zona de Servidumbre Aeronautica correspondiente al
Aeropuerto de Fuerteventura, se encuentra afectado por las lineas de nivel de las superficies limitadora
recogidas por dichas Servidumbres, las cuales determinan las alturas que no debe sobrepasar ninguna
construccion; lo que implica que se debera incorporar entre los planos de ordenacion del Plan de
Modernizacion, el plano de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Fuerteventura, debiendo
dejar constancia expresa en la normativa de las limitaciones dispuestas en este sentido.

A este respecto, mencionar que en la Normativa del Segundo Plan de Modernizacion de Corralejo se ha
recogido mencién expresa en este sentido, concretamente en el articulo 30 de la misma, e igualmente, en
todos los planos de Ordenacion se han incorporado las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de
Fuerteventura.

El apartado cuarto del informe literalmente expone:

...., al encontrarse parte del ambito de estudio incluido en las zonas y espacios afectados por el Real Decreto
1839/2009 de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Fuerteventura, la ejecucion de cualquier
construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, medios necesarios para la
construccion (incluidas las grias de construccidon y similares)) o plantacion, requerird acuerdo favorable
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previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72
modificado por Real Decreto 297/2013, circunstancia que deberd recogerse en los documentos de
planeamiento”

En el texto de la Normativa del Plan de Modernizacién se recoge esta determinacion en el articulo 30.

Finalmente se dispone en este mismo apartado que, en aquellas zonas del ambito del Segundo Plan de
Modernizacion de Corralejo que no se encuentren situadas bajo las servidumbres aeronauticas, deberan
obtener pronunciamiento previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) en relacién con su
incidencia en la seguridad de las operaciones aéreas, conforme a lo dispuesto en el articulo 8 del Decreto
584/72 en su actual redaccién, para poder llevar a cabo la ejecucién de cualquier construccién o estructura
(postes, antenas, aerogeneradores -incluidas las palas- etc.), y la instalaciéon de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las gruas de construccion y similares), que se eleve a una altura superior a
los 100 metros sobre el terreno o sobre el nivel del mar dentro de aguas jurisdiccionales; cuestion
igualmente recogida en el mencionado articulo 30 de la Normativa del Plan de Modernizacion.

El sentido del informe es FAVORABLE.

1. Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura

El 7 de Abril de 2015, tiene entrada en el registro de la Consejeria de Obras Publicas, Transporte y Politica
Territorial n°® 543875 y n°® COPT 6030, el informe emitido por el Consejo Insular de Aguas de Fuerteventura
en el gque se sefialan algunas cuestiones y sugerencias sobre el documento del Segundo Plan de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo.

El objeto del informe viene recogido en el punto “1.Antecedentes y Objeto” sefialando en el parrafo
segundo que: “...es objeto del presente informe senalar algunas cuestiones y sugerencias sobre los
documentos remitidos para consulta, recogiéndose a continuacion organizadas segun los documentos a
que se refieren.”.

Seguidamente, en el punto “2. Respecto a la Memoria de Informacién” recoge un total de seis apartados
gue se analizan a continuacioén siguiendo el orden estipulado en el informe:

1°) “En el apartado 3.2.19. ‘Calidad de las aguas' respecto a la calidad de las aguas, se sefiala lo siguiente’:
« Aguas marinas

“Seguin el Censo de Vertidos desde Tierra al Mar en Canarias, en Corralejo existe un total de seis emisarios de
distintas tipologias que vierten al mar sus residuos y que constan como no autorizados”.
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“En concreto se trata de cuatro estaciones de bombeo de aguas residuales urbanas, un aliviadero de aguas de
escorrentia y otro de aguas pluviales”,

“Todos estos vertidos contaminan el agua marina de la zona, lo cual se presenta como un factor negativo a la hora
de valorar la calidad de estas aguas, sobre todo si se tiene en cuenta la repercusion negativa que puede suponer,
tanto para sus condiciones medioambientales como para su uso como zona de bafio”.

A este respecto se desea precisa hacer una serie de comentarios;

a) Los seis vertidos a los que se alude son conducciones de desaglle con vertido en superficie, en ningin caso
emisarios (los emisarios deben verter a mas de 500 m de la linea de costa), por lo que se sugiere que se
sustituya el término ‘emisario’ por el de conduccién de desagiie o conduccién de vertido”

Con respecto a los seis vertidos que se localizan en el ambito de estudio, descritos en el apartado
“3.2.19 Calidad de las aguas” de la Memoria de Ordenacién, se procede a sustituir el término “emisario”
por “conduccioén de vertido” en dicho apartado de la Memoria de Ordenacion, ya que como bien indica
el Consejo Insular, “los emisarios deben verter a mas de 500 m de la linea de costa”, y en el caso
concreto de los seis vertidos mencionados, todos se realizan en superficie.

b) “Tal y como se sefiala en el segundo parrafo, todos los vertidos identificados en el ambito del PMM son
aliviaderos. Es decir, sélo vierten de forma esporadica: en el caso de las estaciones de bombeo de aguas
residuales, si las bombas se averian o si el caudal mezclado de aguas residuales y escorrentia (dado que el
saneamiento es unitario) supera la capacidad de bombeo; y en el caso de los aliviaderos de pluviales, cuando
hay escorrentia que es necesario desaguar. Tal y como el propio PMM sefiala, la precipitacién en Corralejo es
escasa, y cuando se produce, los aliviaderos de las estaciones de bombeo sélo entran en funcionamiento si el
caudal que les llega excede a la capacidad de bombeo”.

En este sentido, se procede a eliminar la conduccién de desaglie correspondiente al vertido de
pluviales en el apartado “3.2.19 Calidad de las aguas” de la Memoria, ya que al tratarse de un vertido
de aguas de escorrentia no se considera que afecte a la calidad de las aguas.

“Teniendo en cuenta que estos vertidos son esporadicos, y que su existencia esta determinada por la necesidad de
recoger las aguas residuales generadas por la actividad urbana del ambito de ordenacién del PMM, se considera que
el ultimo parrafo del texto resefiado es poco afortunado, ya que se interpreta la calidad de las aguas desde el punto
de vista medioambiental y para el bafio en funcion de la mera existencia de puntos de vertido esporadicos”.

“Para interpretar la calidad del agua para el bafio se sugiere que se recurra a la informacién especifica que la
administracién sanitaria publica (nayade.msc.es, Sistema de Informacién Nacional de Aguas de Bafio) de
acuerdo a los resultados del control sanitario de la calidad de las aguas para el bafio. En el municipio de La Oliva
hay once playas controladas sanitariamente”.
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Al respecto, en el apartado “3.2.19 Calidad de las aguas” de la Memoria de Ordenacién, se ha
matizado el hecho de que los vertidos se realizan de forma esporadica, por lo que la posible
contaminacion que se produzca de las aguas marinas no es continua.

c) En el listado de puntos de vertido falta el correspondiente al emisario submarino de Corralejo (codigo
FUOLO09), a través del cual se vierten las aguas depuradas en la depuradora de Corralejo, que es la que da
servicio a la actividad urbana del &mbito de estudio del PMM. Segun la actualizacion de la informacioén para el
Avance del Plan Hidrolégico, la aguas que se vierten al emisario son excedentes de reutilizacion (es decir,
son aguas regeneradas, lo cual implica un tratamiento més intenso que la depuracion), y por tanto deben
presentar una calidad mas alta de la que la legislacion exige para el vertido.

En base a esto, se introduce en el apartado “3.2.19 Calidad de las aguas” de la Memoria de
Ordenacion, el emisario submarino correspondiente a la depuradora de Corralejo, teniendo en cuenta
gue se trata de un vertido de agua regenerada, el cual presenta una calidad mas alta de la que la
legislacion exige para el vertido, no siendo posible incluirlo en el plano correspondiente por encontrarse
fuera de la visual del plano por motivos de escala.

“2°) Respecto a la identificacion de riesgos (apartado 3.2.20. Estudio basico de riesgos), no se alude a los riesgos
hidraulicos salvo el generado por fuerte oleaje. En el Avance del Plan Hidrologico de Fuerteventura en tramitaciéon
(www.aquasfuerteventura.com se recoge la informacion disponible a fecha 2012 sobre riesgos hidraulicos
(avenidas e inundacién) para el conjunto de la isla, de la cual resulta que no se identifican en el ambito de
ordenacion riesgos constatados de avenida e inundacién asociados a precipitaciones. No obstante, como se
plasma en dicho Avance, se identifica un Area con Riesgo Potencial Significativo de inundaciéon costera en el
borde costero del &mbito del PMM. La gestién de dicho riesgo es objeto del Plan de Gestion de Riesgos de
Inundacion, que se encuentra en tramitacién y del cual se han elaborado y publicado las fases previas (véase
www.aquasfuerteventura.com, epigrafe de 'Gestidon de los riesgos de inundacién'). Se sugiere por tanto que en
cuanto a este riesgo se haga referencia a la informacién ya elaborada de acuerdo con la legislacion sectorial,
debiendo ademas el PMM tener en cuenta en la planificacién que proponga, las medidas de gestién del riesgo
que sefiale el Plan de Gestion de Riesgos de Inundacion que se apruebe”.

En relacion a la sugerencia emitida por el Consejo Insular de Aguas, referente al apartado “3.2.20
Estudio basico de riesgos” de la Memoria de Ordenacion, es cierto que no se hace referencia al “Plan
de Gestion de Riesgos de Inundacion”, ya que al estar en tramitacién, se ha considerado més
adecuado tomar como referencia el proyecto “Prevencion de Riesgos Naturales y Tecnoldgicos en la
Planificacion Territorial y Urbanistica — RIESGOMAP” que en la actualidad se encuentra publicado en la
Infraestructura de Datos Espaciales del Gobierno de Canarias, en donde se evalla el riesgo de
incendio, vulcanismo, inundacion costera y sismicidad, a una escala de mayor adaptacion a la del Plan
de Modernizacién, que la que utiliza el “Plan de Gestion de Riesgos de Inundacion”. Esto se ha
considerado también en el apartado “4.2 Estudio basico de riesgos”, del Informe de Sostenibilidad
Ambiental”.
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3% “Respecto al apartado '3.2.21 Impactos ambientales’, se sefiala respecto a los vertidos liquidos ™

“Los vertidos liguidos: Se refiere a acumulaciones o derrames de aguas fruto de pérdidas en su canalizacion o
vertidos de tierra a mar en zonas inadecuadas. Estos se localizan con gran frecuencia en espacios libres publicos.
Se dispersan también por la franja del litoral, los cuales destacan negativamente, de forma esporadica, ya que su
afeccion se da, en algunos casos, directamente sobre el espacio de uso para el bafo en la playa”.

“En el Plano 'lI-3.10. Impactos ambientales', se identifica como impacto por vertidos liquidos Unicamente a los seis
puntos de vertido asociados a aliviaderos de la red de pluviales y saneamiento a que se aludié antes, no
identificandose ningln punto de impacto asociado a las 'acumulaciones o derrames de aguas fruto de pérdidas en
su canalizacién'. Se sugiere que se reflejen en el plano los puntos del ambito del PMM en que se han identificado
estos impactos mencionados en el texto y se remita al Consejo Insular de Aguas la informacion pertinente, ya que
todo vertido que pueda contaminar el dominio publico hidrdulico debe ser objeto de Autorizacién por parte de
dicha Administracion Hidraulica. Respecto a los vertidos de los aliviaderos al mar, se sugiere que se aclare que
son vertidos esporadicos, ya que por la redaccién del pérrafo se presta a interpretar que generan un impacto
continuado”.

“En coherencia con lo sefialado, al final de la pagina 161 e inicio de la 162 se sefala un conjunto de efectos
ambientales negativos de los vertidos que, sefialados de forma genérica, se pretenden aplicar a los seis puntos de
vertido inventariados en el Censo de vertidos, que corresponden (salvo aclaracion especifica del PMM) a vertidos
esporadicos respecto a ninguno de los cuales el PMM concreta problema especifico alguno:

Los vertidos liquidos se localizan preferentemente en la zona costera, desde tierra al mar. Generalmente, donde
se detectan vertidos liquidos, también se generan malos olores y contaminacién del ambito acuatico costero.
Ademas, produce la degradacién de las comunidades vegetales y faunisticas presentes, dado que los vertidos
alteran las condiciones naturales del medio, bien por la contaminacion de agua, bien porque restringen algun
factor determinante para el desarrollo de las mismas”.

Con respecto a la informacién contenida en el apartado “3.2.21. Impactos Ambientales” de la Memoria
de Ordenacion y su representacion grafica en el plano “I-3.10. Impactos Ambientales”, referente a los
vertidos liquidos, se estima necesario aclarar que se trata de una simple descripcion del impacto
incluida en la informacion de la valoracién de los impactos, aun asi y debido a la sugerencia emitida por
el Consejo Insular de Aguas, se ha ajustado la descripcion para evitar posibles confusiones, ya que
como bien se indica, no se tiene constancia de acumulaciones o derrames de agua en las
canalizaciones.

En lo referente al parrafo sobre vertidos liquidos, contenido en el apartado “4.1.2 Diagnéstico de la
problematica ambiental”, se procede a aclarar que se trata de vertidos esporadicos como indica el
informe emitido por el Consejo Insular de Aguas. Concretamente se modifica la redaccion, ya que el
conjunto de efectos ambientales negativos citados no se producen de forma constante al tratarse de
vertidos ocasionales.
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Como bien indica el Consejo Insular, el Sistema de Informacién Nacional de Aguas realiza un control
sanitario de la calidad de las aguas, segun establece el Real Decreto 1341/2007, de 11 de Octubre,
sobre la gestién de la calidad de las aguas de bafio (Directiva 2006/7/CE), dicho control se realiza con
una frecuencia de aproximadamente 20 dias (entre 12 y 27 dias). El R.D. 1341/2007 en su Anexo |
establece los parametros obligatorios y valores para la evaluacién anual:

Agua costera y de transicion

Calidad
Unidad

Suficiente **|Buena * |[Excelente *

0

=

Enterococos 185 200 100 |UFC o NMP/
intestinales. 100 ml.

02 [Escherichia 500 500 250 |UFC o NMP/

coli. 100 ml.

* Con arreglo a la evaluacion del percentil 95. Véase el anexo Il
*#* Con arreglo a la evaluacion del percentil 90. Viéase el anexo Il

Una vez analizados los datos, se observa que las playas de Corralejo son completamente aptas para el
bafio durante el periodo estudiado entre los afios 2012 y 2015, donde las concentraciones de bacterias
varian entre 0 y 80 UFC/100 ml, nunca llegando a una contaminacion que supere los limites
establecidos. Con la excepcién de los dias 13/10/2014 y 06/03/2013 en la Playa Muelle Viejo y en la
Playa de Corralejo Viejo respectivamente, donde los valores de “Escherichia Coli” fueron superiores a
los limites establecidos, por lo que se prohibié el bafio temporalmente, no volviendo a repetirse estos
valores en el periodo estudiado.

4°)Respecto al Pplano 1.4.7. Red de saneamiento' se identifican dos parcelas como 'depuradoras' al oeste del
ambito de ordenacion del PMM. Se sugiere que se contraste el estado de funcionamiento actual de dichas
depuradoras, ya que por la informacién obrante en el Consejo Insular de Aguas, su funcion ha sido sustituida por
la depuradora ubicada en el extremo suroeste del ambito.”

Con respecto a las dos parcelas que se identifican como depuradoras al oeste del ambito de ordenacion
del PMM, como bien indica el Consejo Insular de Aguas, dichas depuradoras no estan en
funcionamiento, habiendo sido sustituida su funcion por la depuradora ubicada en el extremo sureste
del &mbito. Se procedera a aclarar sobre el plano “1.4.7. Red de Saneamiento” el estado de
funcionamiento de las depuradoras, indicando aquellas que estan en funcionamiento y las que no lo
estan.

5°) “‘Respecto al ‘plano 14.6. Red de abastecimiento’ se sugiere que se aclare la informacion plasmada, ya que la
red de distribucion de agua plasmada (y la desaladora representada) corresponde a Suministros de Aguas la
Oliva S.A., mientras que los depdésitos plasmados son de la red de abastecimiento del Consorcio de
Abastecimiento de Aguas de Fuerteventura, cuya red de distribucion, que se circunscribe a Corralejo casco, y su
desaladora, ubicada al norte de la de Aguas La Oliva, no se reflejan. Tampoco se refleja ninguno de los dos
depdsitos de Suministros de Agua La Oliva.”

Se hace referencia ademas en el apartado de la memoria referido a la red de abastecimiento que:
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3.6.3 Red de abastecimiento

El ambito cuenta en la actualidad con dos redes de abastecimiento de agua potable de dos
operadores diferentes, concretamente, de Aguas de La Oliva y del Consorcio Insular de Aguas, hay
que afiadir el autoabastecimiento mediante plantas de desalacion privadas de hoteles, complejos
hoteleros y urbanizaciones turisticas.

El Consejo Insular de Aguas no tiene constancia de que en el ambito de ordenacion del PMM haya la
multiplicidad de autoabastecimientos sefialada en este apartado (s6lo se tiene constancia de una desaladora
de equipamiento ademas de las dos desaladoras publicas mencionadas), por lo que si el PMM dispone de
informacion especifica al respecto, debe remitirla al Consejo.

Con respecto a esta determinacién, la informaciéon plasmada en el plano correspondiente a la red de
abastecimiento, corresponde a la red de distribucion de Corralejo y sus principales instalaciones
(depésitos, desaladora,...), incluyéndose solo aquellos tramos de la red que se encuentran en el interior
del &mbito de estudio, con la excepcién de los tramos y elementos de dicha red que aun estando fuera
del @mbito de estudio se consideran importantes para entender su funcionamiento. La desaladora
perteneciente al Consorcio de Abastecimiento de Aguas de Fuerteventura no figura en dicho plano, ya
gue por motivos de escala y representacion queda fuera de la visual del plano, sin embargo, se ha
modificado la redaccion del apartado “3.6.3 Red de abastecimiento” de la Memoria incluyendo las dos
desaladoras que abastecen al nicleo.

Como bien sugiere el Consejo Insular de Aguas, se procede a aclarar la informacion contenida en el
plano y completarla en la medida de lo posible, ya que en el documento se ha incluido toda la
informacion de la que el Equipo Redactor dispone. Ademas, se ha solicitado a las empresas
suministradoras la informacion de la que no se dispone para completar los datos que figuran en el plano
".4.6. Red de abastecimiento”. Se ha recibido parte de la informacion solicitada, asi los depdsitos de
abastecimientos correspondientes a Suministros de Aguas La Oliva S.A. han sido situados en el plano,
y por consiguiente incluidos en el apartado “3.6.3 Red de abastecimiento” de la Memoria. Ademas, en
cuanto a los depoésitos pertenecientes al Consorcio de Abastecimiento de Aguas de Fuerteventura, se
ha procedido, previa conversacion con dicha empresa, a completar la informacion referente al apartado
“3.6.3 Red de abastecimiento” de la Memoria. Sin embargo, no ha sido posible completar toda la
informacion sugerida, asi, el trazado de la red de abastecimiento relativa a Corralejo Casco no se ha
podido concretar.

Por otro lado, en la informacion referente a los autoabastecimientos, contenida en el apartado “3.6.3
Red de abastecimiento”, se procede a modificar la redaccion, ya que como bien indica el informe del
Consejo Insular de Aguas, la forma generalizada en la que esta redactado crea confusion, y segun los
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datos del Avance del Plan Hidrologico Insular y la conversacion mantenida con una de las empresa
suministradoras, la Unica desaladora privada no dependiente de la red, dentro del @mbito de estudio del
PMM, es la desaladora del equipamiento de ocio gestionada por Ociopark Corralejo S.A.

6°) Se echa en falta en la Memoria la valoraciéon de la implantacion de la red de riego con agua regenerada.
Corralejo dispone de una estacién depuradora con tratamiento terciario, capaz de generar nuevos recursos
hidricos para el riego de las zonas verdes no sélo el ambito del PMM, sino del conjunto del nicleo de Corralejo y
areas cercanas, como La Capellania. Seria posible por tanto, previos los tramites administrativos pertinentes,
cerrar el ciclo del agua en el ndcleo, aprovechando las aguas regeneradas para el riego y reduciendo asi el
volumen de vertido de aguas tratadas al mar, asi como disminuyendo la demanda de agua desalada (lo cual
repercute a su vez sobre el volumen de vertido de las desaladoras). Segun la informacién obrante en el Consejo,
actualmente sélo una parte minoritaria del agua tratada en la EDAR de Corralejo se reutiliza, y ademas el PMM
asume que los vertidos suponen la degradacién de la calidad del agua para los usos turisticos. Por tanto se
entiende que las previsiones del PMM sobre la implantacién y mejora de las zonas verdes deberia ir acompafiada
por la promocion del riego con agua regenerada.

Siguiendo la sugerencia del Consejo Insular de Aguas sobre la valoracién de la implantacién de una red
de riego con agua regenerada para cerrar el ciclo del agua en Corralejo, se procede a indicar, no solo
en la memoria, sino ademas en la normativa, esa promocién del riego con agua regenerada, ya que es
cierto que se considera importante para este PMM promover el riego de las zonas verdes con agua
regenerada, que implica algo tan importante como reducir el volumen de vertido de aguas tratadas, asi
como la disminucion de la demanda de agua desalada que repercute a su vez sobre el volumen de
vertido de las desaladoras.

Seguidamente, pasamos a analizar el siguiente “Punto 3. Respecto a la Normativa” que recoge un total de
siete apartados que se analizan a continuacion siguiendo el orden estipulado en el informe:

“1°) En el articulo '13. Uso dotacional', en el apartado 3.b.IV referido a infraestructuras hidraulicas, no se
mencionan las redes e instalaciones relacionadas con la recogida (red de saneamiento), tratamiento (depuradora),
regeneracion (regeneradora) y vertido (conducciones de vertido) de las aguas residuales urbanas.”

Siguiendo las indicaciones del Consejo Insular de Aguas, referido al articulo '13. Uso dotacional’, en el
apartado 3.b.IV, de la Normativa del Plan de Modernizacién, se procede a hacer mencion de las redes e
instalaciones relacionadas con la recogida, tratamiento, regeneracion y vertido de las aguas residuales
urbanas. Quedando su redaccion como se expone a continuacion:

iv. Hidraulica. Infraestructuras hidraulicas: aquellos usos y actividades cuya finalidad es la
extraccion, produccion, tratamiento, almacenamiento, y distribucion de agua y las relacionadas con las
redes e instalaciones de recogida, tratamiento, regeneracion y vertido de las aguas residuales urbanas.
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Infraestructuras hidraulicas de captacion y produccion de agua (pozos, las galerias y las desaladoras),
de almacenamiento (Depdsitos reguladores), de distribucion (redes de transporte), redes agricolas de
distribucién (riego) y redes urbanas de distribucion (Estaciones de bombeo); asi como las
infraestructuras de tratamiento de aguas residuales (depuradoras y regeneradoras) y redes urbanas de
transporte y vertido (red de saneamiento y conducciones de vertido).

29 “En el articulo 29, se sugiere que se modifique la redaccién actual;”
“Articulo 29. Determinaciones en las zonas de servidumbre de proteccion del dominio publico hidraulico.”

“En los terrenos colindantes a las zonas que afectan a los cauces, zonas de policia y zonas de servidumbre, se
ajustaran a lo establecido en la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de Cananas y en su Reglamento, asi como
en la planificacién hidrolégica insular, estando sujetas a la pertinente autorizacién administrativa.”

“Por el texto:”
'Articulo 29. Proteccién del dominio publico hidraulico

1. En los cauces integrados en el dominio publico y en su zona de servidumbre y policia, para la realizacion de
actuaciones y desarrollo de usos se estara a lo dispuesto por la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de Canarias,
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (aprobado por Decreto 86/2002, de 2 de julio) y Plan Hidrolégico Insular.

2. Toda actividad susceptible de provocar la contaminaciéon o degradacion del dominio publico hidraulico y, en
particular, el vertido de liquidos y de productos susceptibles de contaminar las aguas superficiales y subterraneas,
requiere de autorizacion administrativa, segun establecen Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de Canarias y el
Reglamento de Control de Vertidos para la proteccién del Dominio Publico Hidraulico (aprobado por Decreto
174/1994) '

Como consecuencia, se ha modificado la redaccion actual del articulo 29 por el texto sugerido por el
Consejo Insular de Aguas. Quedando su redaccién como se expone a continuacion:

‘Articulo 29. Determinaciones en las zonas de servidumbre de protecciébn del dominio publico
hidraulico.

1. En los cauces integrados en el dominio publico y en su zona de servidumbre y policia, para la
realizacion de actuaciones y desarrollo de usos se estard a lo dispuesto por la Ley 12/1990, de 26 de
julio, de Aguas de Canarias, Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (aprobado por Decreto
86/2002, de 2 de julio) y Plan Hidrolégico Insular.

2. Toda actividad susceptible de provocar la contaminacion o degradacion del dominio publico
hidraulico y, en particular, el vertido de liquidos y de productos susceptibles de contaminar las aguas
superficiales y subterraneas, requiere de autorizacién administrativa, segun establecen Ley 12/1990, de
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26 de julio, de Aguas de Canarias y el Reglamento de Control de Vertidos para la proteccion del
Dominio Pablico Hidraulico (aprobado por Decreto 174/1994).'

“3%Se valora positivamente la adopcion de medidas destinadas a reducir el consumo de agua en la edificacion y en las
zonas verdes (art. 31.2), No obstante, se sugiere que se aclare la redaccion del apartado 'b' cuya redaccion es la
siguiente, en relacién a la utilizacion de los términos ‘agua redolada’ y ‘agua no potable”:

‘b. Se tendran que implantar, en parques y jardines, sistemas de riego de alto rendimiento, que conlleven la
minimizacién de la aspersién, empleandose, en su caso, sistemas de riego por exudacion o goteo, usando,
siempre que sea posible, agua regenerada y si no, agua no potable”.

“No queda claro en este articulo el término de 'agua reciclada", ya que se utiliza para referirse a las aguas
residuales urbanas que tras su tratamiento se pueden destinar a reutilizacion. No obstante, la hormativa vigente
en materia de reutilizacion (Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen
juridico de la reutilizacién de las aguas depuradas) tiene un término especifico que es el de aguas regeneradas, y
que se define como: 'aguas regeneradas: aguas residuales depuradas que han sido sometidas a un proceso de
tratamiento adicional o complementario que permite adecuar su calidad al uso al que se destinan\ Por tanto,
cuando el PMM se refiere a este tipo de aguas debe utilizar el término adoptado por la legislacion sectorial, que es
el de 'aguas regeneradas'. No obstante, si se pretende sefialar la posibilidad adicional de utilizar aguas grises
(aguas domésticas procedentes del lavado de utensilios, aseo personal, lavadoras, etc.), se sugiere que se sefiale
expresamente como una posibilidad o que se definan aguas recicladas como aguas regeneradas o aguas grises”.

“Asimismo, se sugiere que se modifique la redacciébn en cuanto a que, aunque se priorice el uso con agua
regenerada o0 aguas grises, la siguiente fuente de agua debe ser agua de abasto (esto es, potable), ya que el Plan
Hidrologico vigente, y la revisién del mismo que se encuentra en tramitacion, asignan el agua marina desalada
como recurso del que se deben surtir los usos urbanos, y este agua en la actualidad se desala y distribuye con los
requerimientos que se exigen al agua para consumo humano. Es decir, si no hay disponibilidad de agua
regenerada o aguas grises para el riego, la Unica alternativa posible son las aguas potables', y en este articulo no
se contempla su uso para el riego ya que so6lo se mencionan las 'recicladas' y secundariamente las 'no potables”.

En referencia a lo definido en la normativa vigente en materia de reutilizacion (Real Decreto 1620/2007,
de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacién de las aguas
depuradas) y como ha indicado el Consejo Insular de Aguas, se procede a sustituir el término “agua
reciclada” por “agua regenerada” en el apartado de “Medidas para la eficiencia en el consumo de agua”
de la Normativa del Plan.

Asi mismo, como sugiere el Consejo Insular de Aguas, se modifica la redaccién del apartado 'b' del
articulo 32.2, para incluir como fuente de agua alternativa para los sistemas de riego, el agua de abasto,
en el caso de que no haya disponibilidad de agua regenerada o aguas grises, dado que, como bien se
sefiala el informe, el Plan Hidroldgico vigente, y la revision del mismo que se encuentra en tramitacion,
asignan el agua marina desalada como recurso del que se deben surtir los usos urbanos, y este agua
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en la actualidad se desala y distribuye con los requerimientos que se exigen al agua para consumo
humano. Quedando su redaccién como se expone a continuacion:

b) Se tendran que implantar, en parques y jardines, sistemas de riego de alto rendimiento, que
conlleven la minimizacién de la aspersién, empleandose, en su caso, sistemas de riego por
exudacién o goteo, usando, siempre que sea posible, agua reciclada, agua regenerada o
aguas grises y si no, agua no potable.

En este sentido, los sistemas de riego deberan conectarse con la red de reutilizacion
existente 0, en el caso de que ésta no exista, se debera disponer de un punto de conexion
para su futuro enganche. Sélo podra exceptuarse de la obligaciéon de conexién a aquellas
zonas en las que el destino del agua de riego exija una calidad de agua regenerada que sea
mas exigente que la calidad servida a través de la red de reutilizacion.

4°)”Se sugiere que se incorpore como condicion para la implantacion o renovacion de zonas verdes publicas, asi
como de zonas verdes privativas (especialmente en zonas ajardinadas de instalaciones turisticas) que los
sistemas de riego dispongan de conexién con la red de reutilizacion existente (o prevean el punto de conexion
para el caso de que dicha red no exista aun en el exterior de la parcela a regar). Podra exceptuarse de la
obligacion de conexiéon sélo a aquellas zonas en las que el destino del agua de riego (‘'uso del agua previsto'
segun la legislacién de reutilizacion de aguas depuradas) exija una calidad de agua regenerada que sea mas
exigente que la calidad servida a través de la red de reutilizacion.”

“En cualquier caso, se debe instar a gestor de la depuradora a que implante los sistemas de regeneracion
necesarios para dar servicio a los usos con mayor exigencia de calidad del agua regenerada, con el fin de
maximizar la reutilizacion y minimizar los vertidos al mar, consiguiendo cerrar el ciclo del agua en el ambito y
mejorando asi la imagen de sostenibilidad de/ destino turistico”.

Como se sugiere en el informe, se ha incorporado, en el apartado 'b' del articulo 32.2 de la Normativa
del Plan, como condicién para la implantacién o renovacion de zonas verdes publicas, asi como de
zonas verdes privativas que los sistemas de riego dispongan de conexion con la red de reutilizacién
existente (o0 prevean el punto de conexidn para el caso de que dicha red no exista aun en el exterior de
la parcela a regar).

En cuanto a la necesidad de instar al gestor de la depuradora a que implante los sistemas de
regeneracion necesarios para dar servicio a los usos con mayor exigencia de calidad del agua
regenerada, se considera que estando de acuerdo con tal determinacion, no obstante imponer esta
obligacion excede de las competencias y alcance de un Plan de Modernizacion incorporar
determinaciones normativas de este caracter.

5°) “En el articulo 31, se sugiere que se modifique el titulo actual “3. Gestion de residuos” por el de “3. Medidas
para la gestién de residuos y aguas residuales” o que se cree un apartado especifico para las determinaciones
relativas a las aguas residuales, diferenciado de/ apartado de residuos soélidos.”
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Segun esto, se procede a modificar, en el articulo 31 de la Normativa, el titulo actual “3. Gestién de
residuos”por “3. Medidas para la gestion de residuos y aguas residuales”.

6°) “En el articulo 32, de 'Medidas para la topografia del terreno, red hidrica, sustrato y suelo se sefiala que”:

“2. Se evitaran las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el curso de las aguas en los
cauces de los barrancos que atraviesan la zona turistica, asi como en los terrenos inundables durante las
crecidas no ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacién de los terrenos”.

“El régimen de autorizacién o concesién para obras en los cauces y su zona de servidumbre y policia esta
regulado como se sefialé anteriormente por la Ley 12/1990, de Aguas y Reglamento de desarrollo, asi como por el
Plan Hidrol6gico Insular. Se sugiere que se remita a dicha legislacién para la valoracion, por parte del Consejo
Insular de Aguas en el marco de los procedimientos administrativos correspondientes, de las condiciones en que
actuaciones concretas que puedan afectar a estas zonas pudieran ser admisibles. Se sugiere en consecuencia
que se elimine este apartado”.

“Se sugiere que se incluya en la normativa la exigencia de que los proyectos de obras de urbanizacién y/o
edificacién incluyan medidas para evitar (0 corregir en su caso) problemas de inundacién o anegamiento de
sectores de la trama urbana a los que afecten, evitando/corrigiendo asi problemas de anegamiento por deficiente
disefio/ejecucién.”

Referente al articulo 32 de la Normativa, de “Medidas para la topografia del terreno, red hidrica, sustrato
y suelo” como ha sugerido el Consejo Insular de Aguas se ha eliminado dicho apartado del texto de la
Normativa del Plan.

Ademas se ha incluido en la normativa la exigencia de que los proyectos de obras de urbanizacion y/o
edificacion incluyan medidas para evitar (o corregir en su caso) problemas de inundacién o
anegamiento de sectores de la trama urbana a los que afecten, evitando/corrigiendo asi problemas de
anegamiento por deficiente disefio/ejecucion.

Quedando su redaccién como se expone a continuacion:

2. Los proyectos de obras de urbanizacion y/o edificacion deben incluir medidas para evitar (o
corregir en su caso) problemas de inundacién o anegamiento de sectores de la trama urbana a los
gue afecten, evitando/corrigiendo asi problemas de anegamiento por deficiente disefio/ejecucion.

7°) “Aunque el PMM no sefiala ninguna problematica asociada a olores ligados a puntos singulares de la red de
saneamiento, como puedan ser las estaciones de bombeo de aguas residuales, dada la relevancia que para la
imagen turistica podria tener la ocurrencia de estos efectos, se sugiere que en la normativa del PMM se incorpore
como contenido normativo, para garantizar una imagen turistica positiva, que los puntos singulares de la red de
saneamiento dentro de trama urbana que puedan generar malos olores con cierta frecuencia, deban disponer de
mecanismos de prevencion o correccion de malos olores y su correspondiente mantenimiento, en su caso”.
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Como bien sugiere el Consejo Insular de Aguas se ha incluido en articulo 32.3 de la Normativa, que los
puntos singulares de la red de saneamiento dentro de trama urbana que puedan generar malos olores
con cierta frecuencia, deban disponer de mecanismos de prevencion o correccién de malos olores y su
correspondiente mantenimiento, en su caso.

Quedando su redaccién como se expone a continuacion:

. Los puntos singulares de la red de saneamiento dentro de la trama urbana
que puedan generar malos olores con cierta frecuencia, deben disponer de
mecanismos de prevencion o correccidbn de malos olores y proceder a su
correspondiente mantenimiento, en su caso”.

V. Direccion General de Comercio y Consumo

Con fecha 10 de marzo de 2015, se recibe en la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica
Territorial, Direccion General de Ordenacion del Territorio, informe emitido por el Director General de
Comercio y Consumo, con n° de registro COPT 4093/2015 y n° de registro interno CEIC 33587/2015
informando lo siguiente:

“... este Departamento carece de competencias para emitir el informe solicitado, a los efectos establecidos
en los articulos 27.1,b) del Reglamento de Procedimiento de los Instrumentos de Ordenacién del Sistema de
Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, y art. 11 del Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de
mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de
Espacios Naturales de Canarias, toda vez que aun no se aprobado definitivamente los Planes Territoriales
Especiales de Grandes Equipamientos Comerciales de las islas mencionadas...”.

En virtud de lo expuesto, se deduce que ninguna trascendencia tiene en el documento del Plan la
emision de dicho informe.

V. Puertos Canarios

Con fecha 12 de Marzo de 2015, en la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial,
tiene entrada el informe emitido por parte del Director Gerente de Puertos Canarios, en respuesta al
escrito solicitado por parte de la Direccion General de Ordenacion del Territorio sobre el Segundo Plan
de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo.
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Analizado el documento de referencia, se observa que la zona que limita al norte del Puerto de
Corralejo, puerto recogido en el Grupo |, Puertos de Interés General de la Comunidad Autonoma de
Canarias, del Anexo de la Ley 14/ 2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, ha sido incluida, segun
el plano D.1.3.2- Diagnéstico Limitaciones Uso (Planos: Diagnoéstico) del Segundo Plan de
Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo, como zona de Limitaciones de
Uso por presencia de elementos biéticos y derivados de la pendiente del terreno”.

Asimismo, en el apartado 4-Diagnosis de la memoria del mencionado Plan, se establece que”:
2- “Limitaciones de uso derivadas de los elementos bidticos terrestres”.

“El analisis de las caracteristicas faunisticas y del soporte vegetal revela una escasa presencia de las mismas en
el paisaje urbano. Aunque en una limitada franja del &mbito, subsiste la conveniencia, motivada en algunos casos
por cuestiones legales o vinculantes, de que se genere un marco de limitaciones espaciales para determinados
ambitos a partir de su catalogacién como &reas de interés ecolégico de cara a la conservacion (Zonas de Especial
Conservacién, Zona de Especial Proteccién para las Aves y habitats”.

“Por tanto, a efectos de este marco, a continuacién se citan las zonas en las que se limitan los usos sobre las
mismas, en razén de su interés por la presencia de vegetacion o de fauna cuya preservacion se plantee como un
factor limitante para determinadas actuaciones antrépicas en el territorio. Las unidades con este tipo de limitacion
coinciden con las unidades anteriormente citadas por sus limitaciones derivadas de la calidad visual: franja litoral,
Montaria del Cuervo y espacio entre las dunas y Geafond”.

4- “Limitaciones de uso derivadas de la pendiente del terreno”.

“Una vez se ha diagnosticado el territorio con respecto a esta variable, los resultados denotan la existencia de
escasas unidades ambientales con limitaciones en funcion de la pendiente del terreno”. “Estas se localizan en
cantiles costeros de diferentes dimensiones (B.4.1 y B.4.3) y en laderas con fuertes desniveles de pendiente como
las de la Montafia del Cuervo (B.3. 11)."

“En base a lo recogido en dicho Plan de Modernizacion, se considera necesario realizar las siguientes
observaciones”

I.- “El puerto de Corralejo fue proyectado y construido a principios de los afios 80, como consecuencia del Plan de
Refugios Pesqueros realizado por la Direcciéon General de Puertos y Costas (Ministerio de Obras Publicas)”.

Il.- “Conforme al articulo 22 de la Ley 14/ 2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, corresponde a Puertos
Canarios la planificacion, proyecto, construccion, conservacion y explotacion de las obras de la zona de servicio
de los puertos, asi como la gestion del dominio publico portuario que se le adscriba y el que pudiera afectar a la
Comunidad Auténoma de Canarias. Asimismo, en base al articulo 23 de la misma Ley, para el ejercicio de sus
competencias, "Puertos Canarios" tiene diferentes funciones, entre las que se encuentra la de proyectar y ejecutar
las obras necesarias en el marco de los planes y programas aprobados’.
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lll.- “Con fecha 18 de abril de 2006, se declaran de Excepcional Interés Publico ciertas obras portuarias, entre la
que se encuentra la Ampliacién del Puerto de Corralejo”.

IV.- “Por Resolucién del Viceconsejero de Infraestructuras y Planificacion, de 12 de marzo de 2009, se autoriza el
inicio del expediente de contratacion para la redaccion y tramitacion del Proyecto de Ampliacion del Puerto de
Corralejo”.

V.-“Mediante acuerdo vinculante de la COTMAC, de fecha 27 de mayo de 2013, se procedié a la aprobacion
condicionada de la Declaracion de Impacto Ambiental del Proyecto de Ampliacién del Puerto de Corralejo”.

En virtud de todo lo expuesto, de acuerdo a lo previsto en la Ley 14/2003, de 8 de abril, de Puertos de Canarias, y
teniendo en cuenta que el proyecto de Ampliacién del Puerto de Corralejo est4 declarado de excepcional interés
publico y que cuenta con Declaracion de Impacto Ambiental, se solicita que en documento definitivo del Segundo
Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo se recoja la compatibilidad del
mencionado Proyecto de Ampliacién del Puerto de Corralejo con dicho Plan de Modernizacion”.

En relacion a la posible compatibilidad del “Proyecto de Ampliacion del Puerto de Corralejo” con el Plan
de Modernizacion, hay que sefialar que, aunque el ambito de estudio del Plan de Modernizacion tenga
en cuenta la zona portuaria y su entorno de ampliacién, dicho &mbito sélo se contempla en relacion a la
informacion y diagnostico ambiental, en tanto que es necesario analizar las posibles sinergias
ambientales que se establecen entre el &mbito de actuacion del Plan de Modernizacion y su entorno
inmediato. En este sentido, hay que destacar que en ningun caso el ambito de actuacién del Plan de
Modernizacion incorpora el area de intervencion del “Proyecto de Ampliacién del Puerto de Corralejo”.

En relacion a lo expuesto sobre el apartado "2- “Limitaciones de uso derivadas de los elementos
bidticos terrestres”, se debe tener en cuenta:

- La delimitacién de la unidad ambiental “B.4.1 Plataforma litoral con nivel de antropizacion bajo”
(limitrofe al Puerto de Corralejo) responde a la metodologia y a la escala de trabajo planteada
por el Plan de Modernizacién para la elaboracién del “Diagnéstico descriptivo”.

- El Plan de Modernizacion considera para dicha unidad la “limitacion de uso por elementos
bidticos terrestres”, considerando la presencia en su interior de una comunidad de “Matorral de
tomillo marino y uva de mar con matamoro” que contiene las siguientes especies protegidas, por
la Orden de 20 de febrero de 1991, sobre proteccion de especies de la flora vascular silvestre de
la Comunidad Auténoma de Canarias: el tomillo marino (Frankenia ericifolia) y la uva de mar
(Tetraena fontanesii).

- El Plan de Modernizacion integra esta comunidad vegetal, tomando como fuente de datos la
informacion publicada al respecto en la Infraestructura de Datos Espaciales del Gobierno de
Canarias.
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- Evidentemente, ello no quiere decir que todo el ambito de la unidad ambiental esté afectado por
dicha comunidad de vegetacion, pudiendo existir algunos sectores en los que se puede justificar
la ausencia de la misma.

En relacion a lo expuesto sobre el apartado 4- “Limitaciones de uso derivadas de la pendiente del
terreno”, se estima oportuno asumir lo que plantea el informe de Puertos Canarios y eliminar de la
unidad ambiental “B.4.1 Plataforma litoral con nivel de antropizacion bajo”, la limitacion de uso derivada
de la pendiente del terreno.

Este reajuste se lleva a cabo, tras revisar detalladamente los datos de pendiente planteados por el
sistema de informacion geogréfica utilizado, el cual, habia implantado esta limitacion sobre la unidad en
cuestion, basandose en la existencia de pequefas fracciones de plataforma litoral con desniveles que
no son considerables para suponer una limitacion a la escala de trabajo del Plan de Modernizacion.

VI. Cabildo de Fuerteventura: Servicio de Carreteras

Con fecha 7 de abril de 2015, se recibe en la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica
Territorial, Direccion General de Ordenacion del Territorio, con n° de entrada 543785 y n° de registro
COP 6026, escrito de la Consejera Delegada de Obras Publicas, Carreteras y Patrimonio del Cabildo
de Fuerteventura remitiendo informe referente al Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento
de la Competitividad de Corralejo, TM La Oliva y su informe de Sostenibilidad Ambiental.

En dicho informe expresamente se dispone que:

...... Se observa que Unicamente se encuentra dentro del &mbito de actuacién la carretera FVV-101 entre los
pk-13+400 al pk-14+950, carretera que actualmente se encuentra en obras y a cuya finalizacion se convertira
en carretera de interés general, FV-1 sustituyendo al actual frazado de esta.”

Considerando que, en virtud de lo expuesto, y tal y como también se expone en el informe, la carretera
FV -1 se convertira, cuando finalice su ejecucion en una carretera de interés regional, y por tanto, sera
la Comunidad Auténoma quien ostente su titularidad, deberd ser esta Administracion quien informe al
respecto. Con lo cual por parte de la Unidad de Carreteras del Cabildo de Fuerteventura se considera
no informar.
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VII. Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar. Ministerio de Agricultura,
Alimentacion vy Medio Ambiente

La Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar del Ministerio de Agricultura, Alimentacion
y Medio Ambiente ha emitido dos informes, el primero (REF: PLA01/15/35/0010) al documento sometido
a informacion publica y consulta administrativa y el segundo (REF: PLA01/15/35/0010-PLA02/01)
respecto a la documentacion aportada a esa administracion el 18 de mayo en donde se subsanaban las
consideraciones expuestas en el citado primer informe. A continuacién se aportan las consideraciones
vertidas en los distintos informes asi como las subsanaciones que se han realizado en el documento.

A) El contenido del informe de la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar (con REF:
PLA 01/15/35/0010) al documento sometido a informacién publica y tramite de consulta, se estructura
en un primer apartado destinado a describir el objeto del mismo, recogiendo seguidamente en un
segundo apartado con ocho consideraciones al documento del Plan de Modernizacién; y finalmente un
apartado tercero de conclusiones.

Respecto a las consideraciones realizadas al informe, cabe destacar lo siguiente:

1. El &mbito del Plan de Modernizacién se encuentra afectado por los expedientes de deslinde siguientes:
- DL-157-LP (O.M. 22 de mayo de 1992), entre Corralejo y la playa del Moro.

- DES01/06/35/0008 (O.M. 24 de marzo de 2008), entre el muelle Viejo y la playa de Corralejo Viejo.

- **.LP (OO.MM. 6 de octubre de 1970 y 28 de febrero de 1979), entre la caleta de Bristol y el muelle Viejo.

En los Planos se representa de forma sensiblemente correcta las lineas de deslinde del dominio publico
maritimo-terrestre y sus servidumbres de transito y de protecciéon. En el sefialamiento de estas lineas se
observan los siguientes errores y deficiencias:

- No se dibuja la ribera del mar entre el muelle Viejo y la playa de Corralejo viejo, donde no es coincidente
con la linea de deslinde del dominio publico maritimo-terrestre, dibujandose por lo tanto también
errGneamente las servidumbres de transito y proteccién en ese tramo.

- La servidumbre de proteccion se dibuja con anchura de 20 metros en lugar de 100 metros segun los
expedientes de deslinde vigentes, en los extremos sur y norte del nacleo de Corralejo.

Asimismo, debera representarse la zona de influencia, definida conforme lo regulado en el articulo 227.4 a)
del Reglamento General de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

Estos errores y deficiencias deberdn subsanarse en los Planos con arreglo a los datos que, previa peticion,
facilitara la Demarcacion de Costas de Canarias. Todo ello con independencia de considerar que, ante
cualquier desajuste en la representacién de las citadas lineas, prevaleceran los datos de los planos de
deslinde sobre los reflejados en el planeamiento.
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Respecto a esta consideracion en los Planos de Ordenacion del Plan se incorporan las lineas del
deslinde del Dominio Puablico Maritimo Terrestre, asi como las de Rivera del mar, Servidumbre de
Transito y Proteccion, asi como la de las Zonas de Influencia, todo ello de conformidad con la
informacion facilitada por la Direccion General de Costas, de la Demarcacion de Costas de Canarias.
No obstante respecto a la servidumbre de proteccién del tramo entre Caleta de Bristol y el Muelle Viejo,
se estara a lo dispuesto en el segundo informe emitido por esa Direccién General, cuya subsanacion se

explica en el apartado B).

Asi mismo respecto al Ultimo parrafo de este apartado 1 del informe de Costas, se incorporara en el
articulo 28 de la normativa un apartado 7 con el siguiente contenido:

“Ante cualquier desajuste en la representacion de las lineas del Dominio Publico Maritimo Terrestre,
Servidumbres de Transito y Proteccion, prevaleceran los datos de los planos de deslinde sobre los reflejados
en este Segundo Plan de Modernizacién, Mejora e incremento de la Competitividad.”

Por dltimo y en relacion a los deslindes que afectan al ambito de estudio y actuacion de este segundo
PMM, en el apartado 2.2. de la Memoria se incorporan las siguientes érdenes ministeriales:

- DL-157-LP (O.M. 22 de mayo de 1992), entre Corralejo y la playa del Moro.

- DES01/06/35/0008 (O.M. 24 de marzo de 2008), entre el muelle Viejo y la playa de Corralejo
Viejo.

- **_ P (OO.MM. 6 de octubre de 1970 y 28 de febrero de 1979), entre la caleta de Bristol y el
muelle Viejo.

Continta el informe exponiendo en su consideracion 52 que:

“...para una mayor claridad, y a fin de evitar interpretaciones que puedan inducir a error, debera recogerse
explicitamente en la Normativa, para cualquier tipo de suelo independientemente de su clasificacion y
calificacién urbanistica, al menos las limitaciones de la Ley de Costas siguientes:

- La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre se regulara segun lo especificado en el Titulo Il de la
Ley de Costas. En cualquier caso, las actuaciones que se pretendan llevar a cabo en dichos terrenos de
dominio publico deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.

- Los usos en la zona de servidumbre de proteccidn se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la autorizacion del 6rgano competente
de la Comunidad Auténoma.

- Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas en los
articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente, y el cumplimiento de las condiciones sefialadas en el
articulo 30 para la zona de influencia.
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- Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en zona de dominio
publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en la Disposicidn transitoria cuarta de la Ley de
Costas.

- Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefaladas en el articulo 44.6
de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

Las consideraciones realizadas han sido incluidas con caracter expreso en los apartados 2, 3, 4,5y 6
del articulo 28 de la Normativa.

Ademas en la consideracion 72 se expone lo siguiente:

7. En cuanto a las intervenciones en el espacio publico, se observa en el Plano 0.1.3. que las actuaciones de
acondicionamiento de accesos al mar (IC-01) asi como el espacio libre frente al mar (IE-01), se encuentran
afectados por la servidumbre de proteccion e incluyen parte de terrenos de dominio publico maritimo-
terrestre.

Debera tenerse en cuenta que las actuaciones en dominio publico maritimo-terrestre estaran sujetas a lo
regulado en el Titulo Il de la Ley de Costas, debiendo contar con el correspondiente titulo habilitante.
Asimismo las que se proponen en zona de servidumbre estaran reguladas por lo establecido en el Titulo Il de
la Ley de Costas, debiendo contar en todo caso con la autorizacién del 6rgano competente de la Comunidad
Autonoma.

En este sentido se han hecho las siguientes modificaciones en la hormativa y planos de ordenacion:

1.- Respecto a la normativa en las fichas urbanisticas que regulan estas actuaciones se incorpora un
apartado de Condiciones Generales con el siguiente contenido:

“Las actuaciones en este espacio deberan ajustarse a lo dispuesto en los Titulos Il (Limitaciones de la
propiedad sobre los terrenos contiguos a la ribera del mar por razones de proteccion del dominio publico
maritimo-terrestre) y Ill (Utilizaciéon del dominio puablico maritimo-terrestre) de la Ley 22/1988, 28 de
Julio, de Costas, asi como a las modificaciones establecidas por la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacién de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

2.- Respecto a los planos de ordenacién y en particular en el plano 0.1.3. y en relaciéon a las
actuaciones del plan IC-01 Recuperacion de los accesos al mar y la IE-01 Espacio Libre frente al mar,
se eliminan las areas que sobresalen de la linea del dominio publico maritimo terrestre y que lo
invadian, ya que lo que realmente se debe representar es lo que propone el plan.

En este sentido respecto a la intervencién IC-01 la propuesta del plan esta dirigida a la desafeccion del
dominio publico maritimo terrestre ocupado actualmente por el viario publico, en consecuencia se
delimita el &rea de intervencion afectada por el IC-01 excluyendo el dominio pablico maritimo terrestre.
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Respecto al espacio libre publico frente al mar, IE-01, lo que representaba el documento de informacién
al publico era la delimitacion del Espacio libre calificado por el planeamiento urbanistico de aplicacion,
gue es la Revision del Plan Parcial de Corralejo Playa aprobada por la Comisién de Urbanismo y Medio
Ambiente de Canarias, en sesion de fecha 1 de junio de 1988 (BOC n° 116 de 12 de septiembre de
1988). No obstante, en tanto que este espacio esta afectado por el habitat Traganum Moquini
(balancon), las propuestas que hace este Plan de Modernizacion estan encaminadas exclusivamente a
su proteccién y a la implantacion de unas plataformas para la contemplacion del Islote de Lobos, en las
areas en las que no existe este habitat. Ademas, las citadas plataformas se plantean fuera de las
servidumbres de transito y proteccion.

Por todo lo expuesto en los planos de ordenacion del documento para su aprobacion definitiva se han
eliminado las areas que se incluian en el Dominio Publico Maritimo Terrestre en tanto que las
propuestas normativas del plan no plantean intervenciones en el citado dominio.

Por ultimo respecto a la consideracién 8 que dice que:

“Respecto a la red de saneamiento, hay que sefialar que en el Plano 1.4.7 se observa que existen redes de
saneamiento, asi como estaciones de bombeo y vertidos al mar, que ocupan terrenos de dominio publico
maritimo-terrestre, por lo que deberan contar con el correspondiente titulo habilitante, y en todo caso estaran
Sujetas a las limitaciones establecidas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas.”

Esta ha sido resuelta mediante la incorporacién de tal determinacion en el apartado 6 del articulo 28 de
la Normativa.

B) EIl contenido del segundo informe de la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar
(con REF: PLA01/15/35/0010-PLA02/01) a la documentacion aportada el 18 de mayo, se estructura, al
igual que el primero, en un primer apartado destinado a describir el objeto del mismo, recogiendo
seguidamente en un segundo apartado con cuatro consideraciones al documento del Plan de
Modernizacién; y finalmente un apartado tercero de conclusiones, en el que se especifica el caracter
Favorable del informe, siempre que se tengan en cuenta las consideraciones establecidas en su
segundo apartado.

Respecto a las consideraciones realizadas en el informe, sélo dos hacen necesario modificar la
documentacion aportada el 18 de mayo, que son el parrafo Gltimo del punto 1y el punto 4.

A continuacion se aportan, en cursiva, las consideraciones del citado informe y posteriormente la
justificacion de cémo se ha dado cumplimiento a la citada consideracion. Respecto al ultimo parrafo del
punto 1 cabe destacar lo siguiente:
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1. El ambito del Plan de Modernizacién se encuentra afectado por los expedientes de deslinde siguientes,
gue se recogen en el apartado 2.2 de la Memoria:

- DL-157-LP (O.M. 22 de mayo de 1992), entre Corralejo y la playa del Moro.

- DES01/06/35/0008 (O.M. 24 de marzo de 2008), entre el muelle Viejo y la playa de Corralejo Viejo.

-**-LP (OO.MM. 6 de octubre de 1970y 28 de febrero de 1979), entre la Caleta de Bristol y el Muelle Viejo.

En los Planos se representan de forma sensiblemente correcta las lineas de ribera del mar, del deslinde del
dominio publico maritimo-terrestre y sus servidumbres de transito y de proteccion y la zona de influencia,
subsanandose los errores y deficiencias detectados en el informe anterior.

En todo caso, tal como se recoge en el apartado 7 del articulo 28 de la Normativa, debera tenerse en cuenta
qgue: "ante cualquier desajuste en la representacion de las lineas del Dominio Publico Maritimo Terrestre,
Servidumbres de Transito y Proteccion, prevaleceran los datos de los planos de deslinde sobre los reflejados
en este Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad'.

En la zona entre la Caleta y el Muelle Viejo existe un deslinde anterior a la entrada en vigor de la Ley de
Costas por lo que los usos propuestos deberdn respetar lo establecido por esta Ley de acuerdo con la
anchura de la servidumbre de proteccion que corresponda en la tramitacién del deslinde correspondiente.
Hasta su tramitacion, la anchura de la servidumbre de proteccion sera con caracter general de 100 metros a
no ser que se justifigue que se dan los requisitos para la aplicacion de la Disposicion transitoria décima del
Reglamento General de Costas.

En relacién al dltimo parrafo, hay que aclarar que la zona que estd afectada por el citado deslinde de
Caleta Bristol y Muelle Viejo (OO.MM. 6 de octubre de 1970 y 28 de febrero de 1979) no afecta al
ambito _de actuacidon del plan, por lo que el presente Segundo Plan _de Modernizaciéon _nho
establece determinaciones normativas que puedan estar condicionadas por la aplicacién de la
Ley de Costas en este tramo. Asi mismo en tanto que parte de esa zona esta clasificada en las NNSS
de La Oliva como Suelo Urbano, se ha optado por no dibujar la servidumbre de proteccién hasta que
ésta esté habilitada por el correspondiente tramite de deslinde que debe iniciar o proponer el
Ayuntamiento de La Oliva. No obstante, en relaciébn a este tramo de costa, se ha incorporado la
siguiente nota en todos los planos de ordenacion:

“En la zona entre la Caleta de Bristol y el Muelle Vigjo existe un deslinde anterior a la entrada en vigor
de la Ley de Costa, por lo que los usos propuestos deberan respetar lo establecido por esta Ley de
acuerdo con la anchura de la servidumbre de proteccion que corresponda en la tramitacion del deslinde
correspondiente. Hasta su tramitacion, la anchura de la servidumbre de proteccion sera con caracter
general de 100 metros a no ser que se justifigue que se dan los requisitos para la aplicacion de la
Disposicion transitoria décima del Reglamento General de Costas.”

Con estas modificaciones se entiende que se da cumplimiento a lo requerido en el citado punto del
informe.
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Respecto al punto 4 de las consideraciones, el citado informe especifica lo siguiente:

“4. Respecto a las redes de saneamiento, asi como las estaciones de bombeo y vertidos al mar, que ocupan
terrenos de dominio publico maritimo-terrestre, en el escrito presentado se remiten a lo dispuesto en el
apartado 6 del articulo 28 de la Normativa que sefiala que: "las instalaciones de la red de saneamiento
deberan cumplir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su
Reglamento”. En todo caso cabe sefialar que, tal como se indicaba en el informe anterior, dichas
instalaciones de saneamiento deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.”

En consecuencia se ha ampliado el texto normativo del apartado 6 del articulo 28 incorporando la
siguiente frase senalada en negrita: “6. Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las
condiciones sefaladas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento y
deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.”

Una vez efectuados estos cambios se entiende que se ha dado cumplimiento al segundo informe
emitido por la Direccion General de Sostenibilidad de |la Costa y del Mar.

13.3.2 Informe emitido por el Ayuntamiento de La Oliva y consideraciones

El 15 de abril de 2015 se recibe el Informe del ayuntamiento de La Oliva que emiten el Letrado y
Arquitecto que suscriben el citado informe, en cumplimiento de la Providencia del Sr. Concejal delegado
de Urbanismo y Planeamiento de fecha 24 de Febrero de 2.015. A continuacion se trascribe en cursiva
la parte del informe en el que se hacen las consideraciones a los efectos de que éstas sean
incorporadas en el Plan. Para un mayor entendimiento, tras cada una de las consideraciones emitidas,
se aporta una valoracion de como se han tenido en cuenta las mismas y los documentos que se
modifican, en su caso.

“(...) Analizados los documentos en cuestion se concluye que el presente informe afecta Unica y
exclusivamente a los documentos relativos a la Memoria y a la Normativa y Fichero Urbanistico, por lo que en
orden a exponer y hacer valer de manera suficiente y motivada las exigencias que, en orden al contenido de
la actuacion en curso de aprobacion, resultan de los intereses de esta corporacion, venimos a plantear las
siguientes consideraciones, modificaciones y sugerencias:

- En relacion con el Articulo 12 relativo al Uso espacio libre: Al referirse en los apartados 4 y 5 a los usos
asociados y sus condiciones, resultaria conveniente sefialar que se permitiran los aparcamientos ademas en
superficie y no solo bajo rasante, dado el déficit de aparcamiento existente en los ambitos afectados.

Se modifica el Art 12 de la normativa del presente Plan, incluyendo las consideraciones establecidas en
este informe sobre el uso de aparcamiento, en el punto 1.b del mencionado articulo. Asi mismo en el
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fichero urbanistico de las intervenciones publicas, en los usos caracteristicos y compatibles, se hara
una remision a los usos contemplados en el articulo 12.

- En relacion con el Articulo 16 relativo a las Determinaciones de especializacion de usos: Resulta
conveniente sefialar que en lo referente al Poligono P-10 de Geafond, que cuenta con licencia de obras para
uso residencial en vigor dividida en dos fases y pendiente la segunda de ejecucién, se plantea la posibilidad
de segregar la parte afectada por la segunda fase a fin de que no le resulte de aplicacién el Régimen de
consolidacion dispuesto en el articulo 44.bis 1.a) del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8
de mayo.

La normativa de aplicacion en el poligono P-10, en todo lo que no modifique el PMM es la establecida
en la “Revision Parcial de las Normas Subsidiarias Municipales de La Oliva, en relacion con el SAU-6
Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacién de la 42 y 52 Etapa del PPEO de las 570 Has”, cuyo texto
normativo fue publicado en el BOP n°® 89 de miércoles 9 de julio de 2008. En el citado texto normativo,
se aportan parametros de parcela minima para las tipologias edificatorias que le son de aplicacion y que
este PMM no modifica, ni altera; por lo que se entiende que no es necesario que el PMM establezca
otra regulacion distinta a la prevista en esa Revision Parcial. No obstante, a los efectos de que no se
generen dudas en cuanto a la normativa de aplicacién en las parcelas en las que el PMM cambia el uso
de residencial exclusivo a turistico exclusivo, Poligonos P-10 y P-3 de Geafond, se incorpora en la ficha
del &rea AHRET de Geafond la siguiente aclaracion:

“A los poligonos o parcelas del P-3 y P-10 que se ejecuten al amparo de este PMM con uso turistico,
respecto a la normativa publicada en el BOP n°® 89 de miércoles 9 de julio de 2008 relativo a la
“Revision Parcial de las Normas Subsidiarias Municipales de La Oliva, en relacion con el SAU-6
Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacién de la 42 y 52 Etapa del PPEO de las 570 Has” le seran de
aplicacién los parametros urbanisticos en ésta establecidos, con las siguientes salvedades:

1.- Para la Tipologia edificatoria Ciudad Jardin Aislada no le seran de aplicacion los puntos 3, 4, 5 (en lo
relativo al nimero maximo de viviendas), 10, 11 y la compatibilidad de usos establecida en citada
normativa, siéndole de aplicacion los usos establecidos en esta ficha. Respecto al punto 1 la mencion a
“Vivienda unifamiliar Aislada.” debe entenderse como “Edificacion aislada’.

2.- Para la Tipologia edificatoria Ciudad Jardin Agrupada no le seran de aplicacion los puntos 3, 4, 5 (en
lo relativo al numero maximo de viviendas), 10 y la compatibilidad de usos establecida en citada
normativa, siéndole de aplicacion la establecida en esta ficha. Respecto al punto 1 la mencion a
“Viviendas adosadas y/o agrupadas” debe entenderse como “Edificaciéon adosada y/o0 agrupada’.

Con esta introduccion normativa en la ficha se considera que se da respuesta a esta consideracion
emitida por el informe del ayuntamiento.

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 389



O 'rd | ej @ @ Excing (g;’) Gobierno

Ayuntamiento 5
de La Oliva de Canarias

entre dunas y volcanes

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

- En relacién con el Articulo 21. Intervenciones en el espacio privado, y en relativo al plano en el que
reflejan los parametros de aplicacion a las AHET-1, se observa la existencia de error en la denominacién del
plano, siendo la correcta la de: O.1.4, Intervenciones en Espacio Privado.

Por otra parte, en el cuadro relativo a las AHET-2, se detecta la existencia de error en lo referente al
parametro de ocupacion, siendo lo correcto el recogido en el siguiente cuadro:

AHET-2 PLANEAMIENTO INCREMENTO TOTAL MAXIMO
VIGENTE PMM
Semi-Intensiva | Edificabilidad 0,34 m2c / m3s 0,37 m2c / m3s 0,71 m2c / m3s
Ocupacion 25% 20% 45%

Dicho error figura ademas reproducido en la pagina 291 de la Memoria (Tomo ).

Se procede a corregir los datos mencionados del presente informe, tanto en el punto 6.4.2. de la
memoria, como en el articulo 21 de la normativa del plan.

En relacién con el Articulo 26 Retrangqueos, en lo relativo a la posibilidad de situar edificaciones destinadas
a zonas comunes o equipamientos complementarios sobre la alineacion exterior u oficial, siempre que el
plano de fachada que se sitle sobre el mismo no sobrepase el 50% de la longitud total del lindero frontal que
dé a la via publica, se considera que dichas edificaciones deberan ejecutarse en uno o dos cuerpos
como maximo, no permitiéndose el adosamiento de este cuerpo a otros nuevos o preexistentes.

Se estima incluir en el articulo 26. 1.b, de la normativa actual, las especificaciones previstas en el
presente informe, respecto a que las edificaciones destinadas a equipamientos turisticos
complementarios deberan ejecutarse en uno o dos cuerpos edificatorios como maximo.

No obstante, respecto a la consideracion expuesta en este informe relativa a no permitir el adosamiento
de este cuerpo edificatorio a otros nuevos o preexistentes, se considera que el incorporar esta
determinacion impediria el objetivo previsto por este plan para la mejora de la calidad de los
establecimientos turisticos alojativos, ya que en muchos casos los establecimientos turisticos alojativos
preexistentes carecen de la superficie de parcela necesaria para la implantacion de estos
equipamientos turisticos complementarios, sin que se vea mermada la superficie destinada a piscinas y
jardines.

En consecuencia el PMM, en aras de mejorar los equipamientos turisticos complementarios de los
establecimientos, y permitir el cambio en la modalidad de extrahotelero a hotelero, consideré la
posibilidad de la ocupacion de los retranqueos existentes con estas edificaciones complementarias;
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teniendo en cuenta en su regulacion, la definicién de parametros urbanisticos que fueran asumibles por
el paisaje urbano, como fue la limitacidon en la ocupacion de la implantacion de la edificacion en el
lindero frontal.

Asi mismo, se considera que el adosamiento a los cuerpos preexistentes de estos nuevos
equipamientos para que su funcionamiento sea el deseado, en algunos casos sera necesario, dada la
escasa distancia que existe actualmente entre las edificaciones y los linderos frontales. Por todo lo
expuesto no se da traslado de esta consideracién a la normativa, ademas de considerar que esta
determinacion no tiene consecuencias nocivas para el paisaje urbano.

En cuanto a lo dispuesto en el apartado 4) se considera que la reduccion de la separacion entre cuerpos de la
edificacion, en lugar de: “medida en horizontal de tres metros” debera decir: “medida en horizontal a tres
metros”

Se realiza en el articulo 26 la modificacion considerada en este informe.

- En relacion con el Articulo 27. Estandar de densidad de parcelas. En lo relativo a las edificaciones
residenciales que se reconviertan al uso turistico, en las areas homogéneas para la reconversion a
establecimientos turisticos alojativos, en lugar de cumplir con lo establecido en el PIOF para la zona turistica
de Corralejo de 90 m2s/plaza, deban cumplir con el menor estandar de densidad de los siguientes:

1.- 25 m2s/plaza en Edificacién extrahotelera o 35 m2s/plaza en Edificacion hotelera, de conformidad con lo
previsto en el Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura.

2.- 60 m2s/plaza alojativa de conformidad con el articulo 5 del Decreto 10/2001, de 22 de Enero, por el que se
regulan los estandares turisticos.

Dicha variacién, de estimarse, debera ser corregida en dichos términos en la pagina 55 de la Memoria (Tomo

).

Una vez analizado este aspecto y teniendo en cuenta que uno de los objetivos del PMM es la
especializacion de usos hacia el turistico exclusivo, y que para ello ha previsto incentivos que viabilicen
la reconversion de usos residenciales a turisticos, se considera que la determinacién del estandar de
densidad de 90 m2s/pl establecido por el PIOF, en algunos casos lleva consigo una reduccion del
namero de habitantes previstos actualmente por su planeamiento vigente, por lo que la reduccién de
este aprovechamiento por el PMM, impediria las operaciones de reconversion pretendidas. En
consecuencia se considera que la solicitud indicada en este informe es asumible por el plan, por lo que
se modificara el estandar de densidad previsto por el PMM en el siguiente sentido:
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Para el area homogénea de reconversion a establecimientos turisticos alojativos el estandar de
densidad serd el menor de aplicar: 25 m2c/plaza en Edificacion extrahotelera 6 35 mac/plaza en
Edificacion hotelera respecto a la edificabilidad prevista por el planeamiento urbanistico de aplicacion
vigente, (que igualmente es un criterio establecido por el Plan Insular de Ordenacion de Fuerteventura),
o el 60 m2s/plaza, habiéndose constatado que el criterio de 60 m2s/plaza es siempre superior al de 25
0 35 m2c/plaza.

No obstante se observa que cambiar el parametro de 90 a 60 no tiene relevancia, ya que el de 60 nunca
sera de aplicacion.

Asi mismo este cambio en la densidad es un cambio que ya prevé la revision del PIOF en tramitacion.

Por todo lo expuesto se modifica el apartado 8, ademas de los apartados 7, 9 y 10 de la memoria del
PMM al estar relacionados con los calculos de poblacion que se deriven de aplicar el estandar de
densidad, asi como el articulo 27 de la normativa.

- En relaciéon con el Articulo 43. Condiciones reguladoras de la estética exterior de las edificaciones del
frente comercial, se realizan las siguientes observaciones:

En el punto 1 del articulo “Objeto y finalidad”, en lugar de: “se establecen las siguientes condiciones estéticas”
deber& decir: “de acuerdo a las condiciones estéticas recogidas en el presente articulo”.

En el punto 2 del articulo “Ambito de aplicacién”, deberén afiadirse los Poligonos H2, H3 y P-5
(correspondientes al AHRFC-2).

En el punto 3 del articulo “Condiciones reguladoras de la estética exterior de la edificacion”, deberan
modificarse los siguientes apartados:

b. Cubiertas: Se sugiere la siguiente redaccién:

1. Por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con caracter general, las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir, respecto a un plano trazado desde el borde
superior del forjado de la ultima planta en fachadas y patios, con una inclinacién méaxima de cuarenta y cinco
(45) grados sexagesimales.

b) Los remates de cajas de escaleras, depdsitos y otras instalaciones, que deberan tener una altura libre
interior 2,20 m como maximo, no pudiendo ocupar mas del 10% de la planta de cubiertas, debiendo ademas,
guedar por debajo del plano de vertientes de cubierta.
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2. Ademas de las anteriores, se podra admitir la construccion de barandillas y antepechos que no que tendran
como maximo una altura de 1,20 m sobre el nivel del suelo acabado.

3. Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos y acondicionamiento de aire, con las alturas, que
en orden a su correcto funcionamiento, determinen las normas sectoriales correspondientes.

c. Fachada: Se sugiere la correccion del parrafo 5° en los siguientes términos:
-Donde dice “(Apartado 3 Carpinterias y barandillas)”, debera decir: “(Apartado d Carpinterias y barandillas)’.
d. Carpinterias y barandillas: Se sugiere la correccién en los siguientes términos:

-Donde dice “Las carpinterias de puertas, ventanas y demas huecos se realizaran en PVC o aluminio, en la
gama de grises, no permitiéndose acabados brillantes ni colores vivos” debera decir: “Las carpinterias de
puertas, ventanas y demas huecos se realizaran en PVC o aluminio, en colores oscuros y mates, no
permitiéndose acabados brillantes ni colores vivos”.

-Donde dice “Se autorizan las barandillas de metal lacado en blanco, aluminio o acero inoxidable en su propio
color (...)”, debera decir: “Se autorizan las barandillas de metal lacado en colores oscuros, similares de los de
las carpinterias del local, aluminio o acero inoxidable en su propio color (...)".

e. Instalaciones en fachada: Se sugiere la correccion en los siguientes términos:

-Donde dice ‘“Las instalaciones de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o
extractores no podran sobresalir mas de 30 centimetros (20 cm en las NNSS) del plano de fachada exterior
(...)", deberéa decir: “Las instalaciones de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuaciéon de humos o
extractores no podran sobresalir mas de 30 centimetros (20 cm en las NNSS) del plano de fachada exterior,
debiendo quedar convenientemente ocultas a la vista (...)".

f. Toldos: Se sugiere la correccién en los siguientes términos:

-Donde dice “i. Sean extensibles, de lona natural o plastificada, sujetos a la fachada y con un vuelo maximo
permitido de 3,00 metros o la alineacidn exterior, ya que en ningun caso esta permitido invadir el espacio
publico”, debera decir: “i. Sean extensibles, de lona natural o plastificada, sujetos a la fachada y con un vuelo
maximo permitido de 3,50 metros hasta la alineacion exterior, no estando permitido invadir el espacio
publico’.

-Donde dice ‘ii. No se permite la colocacion de pilares o patas para el sostenimiento de los toldos, estos
deben ser volados. El punto méas bajo serd de 2,25 metros medidos desde el solado. No se permite colgar
ningtn elemento separador de ellos”, debera decir: “ii. No se permite la colocacion de pilares o patas para el
sostenimiento de los toldos, estos deben ser volados y anclados a la fachada. El punto méas bajo sera de 2,30
metros medidos desde el solado. No se permite colgar ningtin elemento separador de ellos”.
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g. Pérgolas: Se sugiere la correccion en los siguientes términos:

-Donde dice “v. El punto mas bajo del plano superior estara a 2,25 metros sobre el suelo terminado”, debera
decir: “v. El punto mas bajo del plano superior estara a 2,25 metros sobre el suelo terminado”.

h. Carteleria: Se sugiere la correccién en los siguientes términos:

-Donde dice “i. Su altura no podra exceder 0,80 metros”, debera decir: “i. Su altura no podra exceder de 2/3
de la altura del dintel y debera situarse como minimo a 2,25 metros sobre la acera, no pudiendo en ningun
caso, tener una altura mayor a 80 centimetros”,

-Donde dice ‘ii. La longitud maxima de la superficie publicitaria sera la equivalente a un tercio (1/3) de la
longitud de la fachada”, debera decir: “ii. La longitud méaxima de la superficie publicitaria serd la equivalente a
un medio (1/2) de la longitud de la fachada”.

-Donde dice “iii. Podra ir en piedra, metal o materiales del tipo PVC, metacrilato o similar”, debera decir: “iii.
Podra ir en piedra, metal o materiales del tipo PVC, metacrilato o similar, siempre y cuando se garantice la
durabilidad del mismo”.

-Donde dice “vi. Se admite iluminacion puntual hacia el rétulo pero no se admiten carteles luminosos o rétulos
de nedén”, debera decir: “vi. Se admite iluminacién puntual hacia el rétulo mediante luminarias superiores o
mediante iluminacion indirecta, asi como los letreros luminosos construidos en forma de cajon, con materiales
translucidos, acrilicos, plasticos o similares, pero no se admiten los rotulos de neodn”.

-Donde dice “vii. No se admitiran vallas publicitarias, ni carteles en coronacion de edificios, s6lo se autorizara
un rétulo en cada fachada de edificio”, debera decir: “vii. No se admitiran vallas publicitarias, ni carteles en
coronacion de edificios, sélo se autorizara un rétulo por local en cada fachada de edificio”.

- En relacion con el Articulo 44. Condiciones reguladoras de la estética exterior de los establecimientos
comerciales v del uso de terraza y zonas privadas con actividad comercial, se realizan las siguientes
observaciones:

1. Paravientos.
3. Rotulos: Se sugiere la correccion en los siguientes términos:

-Donde dice “a. (...) haciéndolos coincidir con el ancho de los huecos y con una altura maxima de 50
centimetros, en color y tipografias homogéneos (acorde con la carpinteria). (...)”, debera decir: “a. (...)
haciéndolos coincidir con el ancho de los huecos, no pudiendo tener una altura de méas de 50 centimetros ni
de mas de 2/3 de la altura entre el dintel de la carpinteria y la cara inferior del forjado de dicha plantas, en
color y tipografias homogéneos (acorde con la carpinteria). (...)".
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-Donde dice “b. (...) y no podra sobresalir mas de 60 centimetros de la fachada del local”, debera decir: “b.
(...) y no podra sobresalir mas de 60 centimetros de la fachada del local, debiendo quedar retranqueado del
la proyeccion vertical sobre la acera un minimo de 35 centimetros”,

-Donde dice “d. Se admiten rétulos en banderola, con un vuelo maximo de 50 centimetros desde el plano de
fachada y una altura maxima de 30 centimetros. Deberan estar colocados a una altura libre minima de 2,25
metros medidos desde la rasante de la acera. Se podran autorizar rétulos de mayores dimensiones para una
mejor localizacion de determinados locales (p.e. farmacias). No se permitira mas de un banderin por cada
fachada del local al que se refiera y, exclusivamente, se colocaran en planta baja, haciendo referencia
Unicamente a la actividad y nombre del establecimiento, sin incorporar elementos publicitarios”, debera decir:
“d. Se admiten rétulos en banderola, perpendiculares a fachada, con un vuelo maximo de 60 centimetros
desde el plano de fachada y una altura maxima de 50 centimetros y 2/3 de la anchura entre el dintel de la
carpinteria y la cara inferior del forjado de la planta. Deberan estar colocados a una altura libre minima de
2,30 metros medidos desde la rasante de la acera. Se podran autorizar rétulos de mayores dimensiones para
una mejor localizacién de determinados locales (p.e. farmacias). No se permitira mas de un banderin por
cada fachada local y, exclusivamente, se colocaran en planta baja, haciendo referencia Unicamente a la
actividad y nombre del establecimiento, sin incorporar elementos publicitarios”.

4. Medidas de calidad de elementos de mobiliario urbano autorizados (debera tenerse en cuenta la
Normativa Municipal vigente den los siguientes términos):

-Los elementos de mobiliario urbano tales como mesas, sillas, sombrillas, calentadores verticales de gas, etc,
de uso de los establecimientos de restauracion, deberan estar a lo dispuesto en la Normativa Municipal de
aplicacién, en concreto ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA PARA EL TRATAMIENTO DE
FACHADAS, OCUPACION DE SUELO PARA USO PUBLICO CON FINALIDAD LUCRATIVA Y OTRAS
PARTICULARIDADES DEL EJERCICIO DE ACTIVIDADES MERCANTILES EN EL MUNICIPIO DE LA
OLIVA, con publicacién de su normativa integra en el BOP n° 62 de fecha 14/05/2012 o normativa que lo
sustituya.

5. Materiales fachada: Se sugiere la correccion en los siguientes términos:

-Donde dice “c) Se desaconseja el uso del fibrocemento y otros materiales perecederos; se autorizan sin
embargo las pérgolas en las terrazas, realizadas con piezas de hormigon y madera”, debera quedar corregido
por: “c) Quedara prohibido el uso del fibrocemento y ofros materiales perecederos de similares
caracteristicas; se autorizan sin embargo las pérgolas en las terrazas, realizadas con piezas de hormigén y
madera’.

7. Toldos: Se sugiere la correccion en los siguientes términos:

Donde dice “Seran extensibles, sujetos a la fachada, de lona, debiendo coincidir el color con el de las franjas
laterales y de cornisa de la edificacion, recordandose que han de ser en colores ocres, beige y/o terrosos. No
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se admitiran toldos de tipo fijo y tendran que ser iguales en toda la edificacién. Se prohibe la colocacién de
publicidad en los mismos”, debera quedar corregido por: “Podran ser extensibles o fijos, sujetos a la fachada,
de lona, recordandose que han de ser en las dimensiones maximas y colores los que fija la Ordenanza
correspondiente (BOP n° 62 de fecha 14/05/2012). Tendran que ser iguales en toda la edificacion. Se prohibe
la colocacioén de publicidad en los mismos”.,

9. Cerramiento de solares: Se sugiere la correccion en los siguientes términos:

-Donde dice “Sera obligatorio el cerramiento de solares no edificados con muros enfoscados y pintados en
tonos tierra”, debera decir: “Sera obligatorio el cerramiento de solares no edificados con muros enfoscados y
pintados en tonos tierra. Su altura no podra ser superior a 1,20 metros en el perimetro de la parcela,
pudiendo complementarse con elementos no diafanos (celosias, etc) hasta una altura de 2,60 metros en la
zona de barlovento y con mallas metélicas o de pvc, hasta esa misma altura en el resto”.

- En relacion con el Articulo 45. Condiciones reguladoras de la estética exterior de los
establecimientos comerciales y del uso de terrazas y zonas privadas con actividad comercial, se
realizan las siguientes observaciones:

Toldos: Se sugiere la correccién en los siguientes términos:

-Donde dice “a) Como norma general, los establecimientos comerciales con terraza propia que no esté
cubierta por porches podran colocar toldos”, debera decir: “a) Como norma general, los establecimientos
comerciales con terraza propia que no esté cubierta por porches podran colocar toldos fijos o méviles”.

Mobiliario : Se sugiere la inclusién del siguiente apartado:

Los elementos de mobiliario urbano tales como mesas, sillas, sombrillas, calentadores verticales de gas, etc,
de uso de los establecimientos de restauracion, deberan estar a lo dispuesto en la Normativa Municipal de
aplicacién, en concreto ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA PARA EL TRATAMIENTO DE
FACHADAS, OCUPACION DE SUELO PARA USO PUBLICO CON FINALIDAD LUCRATIVA Y OTRAS
PARTICULARIDADES DEL EJERCICIO DE ACTIVIDADES MERCANTILES EN EL MUNICIPIO DE LA
OLIVA, con publicacién de su normativa integra en el BOP n° 62 de fecha 14/05/2012 o normativa que lo
sustituya.

En relacion a las modificaciones solicitadas por el informe respecto a los articulos 43, 44 y 45 de la
normativa sometida a informacién publica, se considera adecuado que los mencionados articulos se
extraigan de la normativa y formalicen un anexo especifico denominado “ ANEXO DE CONDICIONES
ESTETICAS*, compuesto por dos articulos: el primero, traslacion del articulo 43 con las matizaciones
consideradas por el informe recibido del Ayuntamiento de La Oliva, denominado “Condiciones
reguladoras de la estética exterior de las edificaciones del frente comercial de la Avenida Nuestra
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Seriora del Carmen” y el segundo articulo “Condiciones reguladoras de la estética exterior de los
establecimientos comerciales y del uso de terraza y zonas privadas con actividad comercial “ producto
de refundir los articulos 44 y 45 con las modificaciones y matizaciones solicitadas por el mencionado
informe.

-En cuanto a la Ficha urbanistica 07: AREA DE REHABILITACION, REGENERACION Y RENOVACION
TURISTICA (AHRET GEFOND):

-En lo relativo al poligono P-2, se observa un error al sefialar la edificabilidad correspondiente al Poligono
P.2.2 (sefialado erroneamente como el primero de los P.2.3), que en lugar de contar con una edificabilidad de
0.216 m2c/m3s, le corresponde una edificabilidad de 0.256 m2c/m2s siendo la edificabilidad final propuesta
la de 0.406 m2c/mz2s. Dicho error figura ademas reproducido en las paginas 245, 246 y 296 de la Memoria
(Tomo ).

Al respecto, se considera que no procede modificacion alguna ya que este error no se haya en el
documento expuesto a informacion publica.

-Se observa ademds, en relacion con el Poligono 10 de Geafond, la existencia de error en la edificabilidad
inicial al consignarse un 0.37 m2c/m2s, siendo la correcta de 0.37 m2c/m2s, siendo la edificabilidad final
propuesta la de 0.522 m2c/m2s. Dicho error figura ademés reproducido en la pagina 247 y 297 de la
Memoria (Tomo I).

-En cuanto a la AHRFC-1 sefialada en la pagina 298 de la Memoria, se observa error en la denominacién de
los cuadros indicativos de la misma.

En referencia a estos dos errores materiales del documento, se procede a su modificacién en los
términos expuestos.

-En cuanto al Apartado 11 del TOMO | (MEMORIA) relativo a las ALTERACIONES DE LAS
DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE LA OLIVA, introducido
conforme a la Iniciativa planteada por parte de esta Corporacién en base al escrito firmado con fecha 28 de
Enero de 2.015 y denominado PROPUESTA DE PERMUTA DE ESPACIO LIBRE UBICADO EN EL
POLIGONO T DEL SAU PA-1 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE LA OLIVA A INCLUIR EN LA 22
FASE DEL PLAN DE MODERNIZACION, MEJORA E INCREMENTO DE LA COMPETITIVIDAD
TURISTICA DE CORRALEJO (MUNICIPIO DE LA OLIVA, FUERTEVENTURA), se plantea la supresion del
mismo por, entre otros, los motivos que a continuacién se sefialan:

1.- Falta de deslinde del sistema de ESPACIOS LIBRES ubicado en el POLIGONO T del Sector de SUELO
APTO PARA URBANIZAR SAU-PA-1 con considerables diferencias entre la superficie que figura en el Plan
Parcial y la superficie real de la misma.

2.- Inviabilidad de adquisicién de la parcela situada en la C/Anzuelo, Finca Registral n°® 24.384, por
permuta o expropiacion en el momento actual.
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3.- Falta de idoneidad de la PARCELA P-11 DEL POLIGONO 2 DEL SAU-PA-2 (Fincaregistral n® 23.643)
por imposibilidad de depuracidn de la situacion juridica de la misma ante la existencia de numerosas cargas.

Por dichos motivos, tanto la alteracion de las Normas Subsidiarias municipales en orden a la clasificacién de
la parcela sita en la C/ Anzuelo como Suelo Urbano No Consolidado, como la ACTUACION DE DOTACION
ESPECIFICA ADE-1 deben ser suprimidas del Documento.

Ante el pronunciamiento expreso por parte de la Corporacion Municipal de la imposibilidad de llevar a
cabo la Iniciativa planteada por la misma; Iniciativa de la cual deriva la propuesta de ordenacion
ACTUACION DE DOTACION ESPECIFICA ADE-1, asi como las justificaciones, consideraciones y
determinaciones que le dan cobertura en todo el cuerpo documental; y en tanto que la supresion de
esta actuacion especifica no altera el modelo propuesto, ni los criterios de ordenacion, ni los parametros
urbanisticos; se procede a la modificacién en la Memoria, Normativa, Fichero Urbanistico, Planos y
Estudio Econémico Financiero de todo aspecto derivado de dicha peticion.

13.3.3 Informes emitidos por la Consejeria de Obras Pulblicas, Transportes y Politica Territorial vy
consideraciones:

La Direccion General de Ordenacion del Territorio emite informe juridico, técnico y ambiental al
documento sometido a informaciéon publica por resolucion del Director General de Ordenacion del
Territorio n°® 29 de 2 Febrero de 2015 (BOC n° 25 de 6 de febrero de 2015)

A continuacion se aportan las consideraciones vertidas en los distintos informes, asi como las
justificaciones y cambios que se generan en el documento a raiz de los mismos.

I.  INFORME JURIDICO

El informe Juridico emitido el 10 de abril de 2015 por la Direccion General de Ordenacion del
Territorio de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial comienza, en sus
antecedentes, haciendo un andlisis del Plan de Modernizacion, describiendo los hitos juridicos
acontecidos hasta la fecha del referido informe. Posteriormente hace una descripcion del contenido del
documento, comenzando por las intervenciones en el espacio publico y continuando con las
intervenciones en el espacio privado y finamente menciona los documentos que contiene el Plan de
Modernizacion.

Contintia haciendo mencion a la Resolucion del Director General de Ordenacion del Territorio n° 29 de 2
de febrero de 2015 por la que se somete el expediente a informacién publica y cooperacion
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administrativa, enumerando las Administraciones Sectoriales consultadas y resumiendo sucintamente el
contenido de aquellas que han emitido informe.

El apartado || “CONSIDERACIONES JURIDICAS”, define con caracter previo el régimen juridico de los
Planes de Modernizacion y a continuacion recoge las determinaciones respecto al planeamiento
territorial y urbanistico en lo que concierne al 2° Plan de Modernizacién de Corralejo.

La Consideracion Juridica Segunda se refiere a “cuestiones documentales, de procedimiento y
competencia’, y la tercera a la tramitaciéon de la Evaluacion Ambiental Estratégica distinguiendo un
total de 8 apartados con las consideraciones.

A partir de la consideracion juridica cuarta se procede a entrar en el andlisis del documento. Para una
adecuada comprension del contenido del informe y de su estudio, se trascriben literalmente y en cursiva
cada uno de los apartados del informe que requieran de consideraciones a tener en cuenta en el
documento, las cuales se exponen a continuacion de la trascripcion literal.

“....Con caracter general debe actualizarse el marco normativo, especificamente ha de corregirse la
legislacion relativa a Telecomunicaciones de conformidad con lo sefialado en el informe de la Secretaria de
Estado de Telecomunicaciones emitido en sentido condicionado a la correccién de los errores materiales
indicados, en el Tomo | de la Memoria Apartado 2.2.k) y 2.2.y) , la Ley General de Telecomunicaciones
actualmente en vigor es la Ley 9/2014, de 9 de mayo....”

Este error material, también puesto de manifiesto en el informe emitido por la Direccion General de
Telecomunicaciones, ya ha sido subsanado tanto en la Memoria (apartado 2.2. de legislacion sectorial)
como en el articulo 13 de la Normativa.

“.... Sobre las areas de renovacién, debe corregirse lo especificado en la pagina 19 de la Memoria, ya que se
menciona Varadero-Playa de la Arena, en Tenerife como el nucleo objeto del documento y no Corralejo...”

Se corrige el citado error material en el apartado 1.2 de la memoria del PMM.

En lo que respecta al estudio y adecuacién a la capacidad turistica respecto al PIOF y el cumplimiento
de los estandares de densidad, y a la justificacion del cumplimiento de las determinaciones del articulo
34 del TRLOTENC y del articulo 32 de acuerdo con la modificacion operada en el mismo por el articulo
9 de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacién y Simplificacién en materia de Proteccion del
Territorio y de los Recursos Naturales, el informe se remite “ ...a lo que se sefiale en el andlisis técnico
respecto a su calculo.”

Respecto a este aspecto el informe técnico no hace ninguna consideracion que tenga que tenerse en
cuenta.
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...Se debe aclarar lo especificado en la pagina 242 de la Memoria de ordenaciéon cuando sefala “ Por ello
estos incrementos también seran de aplicacion a las parcelas sin edificar calificadas con uso turistico y con
autorizaciones previas concedidas”.

Respecto a esta consideracion, el informe técnico de la Direccion General de Ordenacion del Territorio
en el punto 13.10 de las conclusiones relativo a “Respecto a las intervenciones en el espacio privado”
hace la siguiente consideracion. “Se debe explicar o ampliar la definicion de las areas homogéneas que
cuenten con parcelas vacantes, es el caso de: AHET-3 con el poligono 15y 17 y AHRET, en concreto
en el poligono 3 y parte del poligono 10 y en Corralejo Playa, la manzana T”.

En este sentido se ha incluido tanto en la memoria, normativa y fichero urbanistico la justificacion de
gue dentro de los objetivos de las areas homogéneas se incluyen, ademas de los incentivos para la
renovacion de los establecimientos turisticos existentes, la recualificacion del &mbito turistico de
Corralejo mediante la renovacion del espacio urbano. Por ello estos incrementos también seran de
aplicacion a las parcelas sin edificar calificadas con uso turistico y con autorizaciones previas
concedidas.

“Respecto a la normativa

Sefialan el articulo 3.4 y el articulo 42 de la normativa lo siguiente:

Articulo 42. Incorporacion de las modificaciones en los instrumentos de ordenacion:

1. En consonancia con lo establecido en el articulo 7 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y
modernizacion turistica, las nuevas determinaciones establecidas en este Plan de Modernizacién deberan
incorporarse a los instrumentos de ordenacion territorial y de planeamiento urbanistico pertinentes como
alteracion de los mismos, en el momento en que se lleve a cabo la siguiente revision o modificacion de los
Mismos.

“Se considera debe corregirse esta redaccién, (recoge el contenido del derogado articulo 15 de la Ley
6/2009) en los términos de la nueva regulacién, ya que el articulo 7 lo que sefala es que los Planes de
Modernizacion, mejora e incremento de la competitividad son instrumentos de ordenacion urbanistica que
complementan y, en su caso, sustituyen a las determinaciones urbanisticas vigentes, y en los términos de la
Disp. Ad. Novena de la Ley 14/2014 "Aprobado por el Gobierno de Canarias un plan o programa especifico
de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad del sector turistico, el planeamiento general
debera incorporar sus determinaciones en la primera revisién general o de la ordenacién pormenorizada que
se efectue del mismo”.

Se ha eliminado el articulo 3.4 de la normativa y sustituido el contenido del articulo 42, ahora articulo
44, por lo dispuesto en la Disposicion Adicional Novena de la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de
Armonizacion y Simplificacién en materia de Proteccion del Territorio y de los Recurso Naturales”.

“...Si bien se considera adecuado que se establezcan unas Condiciones reguladoras de la estética exterior
de las edificaciones del frente comercial, recogidas en los articulos, 43 y siguientes de la normativa, estas

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 400



}

O 'rd | ej @ @ -l P$Y Gobierno

entre dunas y volcanes de La Oliva de Canarias

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

determinaciones son propias de las ordenanzas Municipales de Edificacibn que tienen por objeto la
regulacion de todos los aspectos morfolégicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones, no
definitorias directamente de la edificabilidad y destino del suelo, sean exigibles para la autorizacion de los
actos de construccion y edificacidn, incluidas las actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles.
(art. 40 TRLOTENC), por ello no pueden formar parte de las normas de ordenacion”.

Las condiciones estéticas de las edificaciones se han recogido en un “Anexo de condiciones estéticas”
a la Normativa.

El informe juridico, realiza a continuacién un analisis exhaustivo sobre la Actuacion de Dotacion
Especifica contemplada en el documento sometido a informacion publica exponiendo los requisitos,
tanto de caracter sustantivo como formal, a cumplimentar para que la misma sea viable.

Tal y como detalladamente se explica en la propuesta de intervencion de la Memoria: punto 6.3.7 “
...modificaciones generadas a la propuesta de ordenacion a raiz del proceso de informacioén publica...”

Esta actuacién de dotacion planteaba la sustitucion del espacio libre ubicado en el poligono T del Sector
SAU PA-1 de las Normas Subsidiarias de la Oliva, por las parcelas P-11, del poligono 2 del Sector SAU
PA-2, en el &mbito de Geafond y la parcela B, que corresponde a una parcela sobrante, ubicada en la
calle Anzuelo, entre los Sectores SAU PA-1, SAU-3 y SAU-AC, que esta sin calificar por las NNSS de
La Oliva.

Del informe recibido por el Ayuntamiento de La Oliva respecto a la actuacién de dotacion y por las
razones que en dicho informe se exponen, se ha procedido a eliminar dicha Actuacion de Dotacion
Especifica, debido a su inviabilidad; por lo que ninguna consideracién se hace en este aspecto al
informe juridico.

“ ...Con respecto al estudio econdmico-financiero, el TOMO |V del Plan que contiene PROGRAMA DE
ACTUACION, la dimension temporal de la programacion se estructura definiendo tres etapas de cuatro afios
cada una, agrupandose las intervenciones en el espacio publico en tres sistemas: viario de conexion, sistema
costero y sistema de espacios libres y , el ESTUDIO ECONOMICO de las intervenciones en espacio publico
gue asciende a 13.311.888,53 €, de los que el 62% corresponde a las intervenciones sobre el sistema de
espacios libres, el 36% al sistema viario de conexién, el 2% restante al sistema costero.

o Programa de Actuacion, en el cual se establecen los plazos, etapas y previsiones especificas de las
intervenciones a ejecutar por el Plan, de tal forma que se plasmen los objetivos, directrices y estrategia de su
desarrollo para todo el territorio comprendido en su ambito de ordenacion.

o Estudio Econdmico, en el que se propone una evaluacion monetaria, de la ejecuciéon de las acciones e
inversiones propuestas, mediante una adecuada estimacion de costes, coeficientes, médulos, presupuestos y
valoraciones.
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o Estudio Financiero, en el que se determinan el caracter publico o privado de las inversiones a realizar
para la gestién y ejecucién de las previsiones del Plan, asi como, proponer cuales pueden ser las fuentes de
financiacion disponibles.

o Informe de Sostenibilidad Econdmica, en el que se analiza el impacto de las intervenciones sobre las
haciendas publicas afectadas por su implantacién y mantenimiento”.

Las definiciones contenidas en el apartado 1.3 del Estudio Econdmico-financiero se considera que deberian
formar parte de un anexo a la normativa, o valorar si estas definiciones deben formar parte del
documento, ya que se trata de conceptos determinantes para la aplicacion de la misma, en caso contrario
deberian eliminarse o sefialar su interés para el estudio realizado, por ejemplo, contiene definiciones tales
como:

- Renovacién edificatoria turistica: actuacion que tiene por objeto el incremento de la calidad de los
establecimientos turisticos. Podra realizarse mediante la rehabilitacion de la edificacion existente
(rehabilitacion total o rehabilitacién parcial), o por sustitucién, con o sin traslado.

-Equipamiento turistico complementario: el conjunto de edificios, instalaciones y locales y con
aprovechamiento lucrativo, que proporcionan servicios complementarios al alojamiento turistico. Usualmente
integran los dedicados a usos y actividades de espectculo, ocio y esparcimiento, actividades deportivas-
turisticas, congresos y convenciones y similares.

En el estudio econémico financiero se ha incorporado en el punto 1.3 la remision a los articulos de la
Ley de donde se extraen las definiciones incorporadas, por o que no se considera necesario que las
mismas formen parte de la normativa.

El informe de sostenibilidad incorporado concluye: En base a la programacién y los datos manejados, asi
como de la estimacion de los ingresos y gastos, se tiene que el modelo planteado es sostenible en términos
econOmicos. Mediante la estimacion presupuestaria y financiera, se puede concluir que la propuesta
realizada es sostenible econdmicamente, tanto en lo que concierne a las actuaciones previstas como en lo
relativo a la programacion de las mismas.

Todo lo anterior sin perjuicio de la obtencion de recursos financieros de otras administraciones.

Es un estudio que afecta a la Hacienda municipal, en este caso su andlisis desprende resultados positivos,
pero de acuerdo con el articulo 15.4 del Texto Refundido 2/2008, de 20 de junio, en su actual redaccion
conforme a la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas, en relacion
con el articulo 11.5 del TRLOTENC y 41.3 del Reglamento de Procedimientos , aprobado por Decreto
55/2006, de 9 de mayo requiere el pronunciamiento del Ayuntamiento de la Oliva.

En el &mbito de los Planes de Modernizacion, esta exigencia legal viene a traducirse en la necesidad de
gue se incorpore en estos instrumentos de planeamiento un informe o memoria de sostenibilidad
economica para evaluar “el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o0 la puesta en marcha y la
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prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”.

La no prevision de este contenido en el Plan de Modernizacién, supone contravenir uno de los aspectos
gue comporta la necesidad de cooperacion interadministrativa de actuaciones con relevancia territorial,
tal es que en el documento que finalmente se apruebe “sélo podran contenerse previsiones que
comprometan la realizacién efectiva de acciones por parte de otras Administraciones, en el &mbito de
sus respectivas competencias, si éstas hubieran prestado expresamente su conformidad”.

De forma mas precisa el apartado 3° del articulo 41 Reglamento de Procedimiento, aprobado por
Decreto 55/2006, de 9 de mayo, dispone la necesidad de conformidad expresa — en el caso que nos
ocupa por parte del Ayuntamiento pertinente — respecto a la incorporacién en el documento del Plan, “..
de las previsiones que comprometan la realizacion efectiva de acciones por parte de otras
Administraciones, en el ambito de sus respectivas competencias.”

Conforme al Programa de Actuacién planteado en este PMM, tal como se detalla en el Tomo IV del
Estudio Econdmico Financiero, se ha estimado en torno a 13,1 millones de euros el total de las
actuaciones publicas propuestas, a ejecutar en un periodo de 12 afios (1ler cuatrienio 3,5 millones; 2° c.
4,8 millones; 3er c. 4,8 millones).

En este sentido, se le aportara al ayuntamiento el Tomo IV relativo al Estudio Econémico Financiero, del
documento para su aprobacion definitiva, a los efectos de que presten conformidad a las previsiones
presupuestarias en relacion a las actuaciones publicas que le comprometan.

“Asimismo, sefiala la Ley de modernizacion turistica de Canarias, que estos Planes han de contener un
sistema de indicadores que permita seguir periédicamente su ejecucién (lo remite a desarrollo reglamentario),
sefialando que el Plan debe definir para que lleve a cabo su ejecucion y seguimiento, de comudn acuerdo con
el Ayuntamiento en cuestion el 6rgano y la forma de gestion. Debe especificarse este extremo.”

En este aspecto, se ha incluido el siguiente articulo:
“Articulo 41. Organo y forma de gestion.

El Ayuntamiento de Corralejo asumird la gestion del 2° Plan de Modernizacion de Corralejo,
encargandose de su gestion y ejecucion, de forma directa o en su caso mediante el 6rgano que se
designe al efecto”.
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“Informes sectoriales, de acuerdo con lo sefialado condicionan el contenido del documento, los informes
gue por su caracter de vinculantes deban de ser tenidos en cuenta en los términos de su regulacién sectorial
especifica, y su vinculacién cuando determinan cuestiones de legalidad, asi lo sefialado por el Ministerio de
Fomento, la Secretaria de Estado de Telecomunicaciones y demas informes mencionados, con el caracter
con el que han sido emitidos, asi el del Consejo Insular de aguas de Fuerteventura que no sefala
determinaciones vinculantes, pero si recomendaciones o aclaraciones.”.

Respecto a los informes sectoriales, se han efectuado las consideraciones oportunas a las
Administraciones Sectoriales que han emitido informe.

Il. INFORME TECNICO

El 13 de abril de 2015 se emite Informe técnico por la Direccién General de Ordenacién del Territorio
de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, del Gobierno de Canarias.

A continuacién se reproduce en cursiva, con un tamafio de fuente menor y entrecomillado el contenido
de las conclusiones del Informe. Seguidamente aparece con tipologia normal, la contestacién y
justificacion a las observaciones recogidas en el mismo:

13. CONCLUSIONES

Visto el documento técnico del Informe de Sostenibilidad y el Segundo Plan de Modernizacién, Mejora de la
competitividad de Corralejo, término municipal de La Oliva, isla de Fuerteventura, se deben corregir o
subsanar las siguientes cuestiones respecto a:

13.1 Respecto al planeamiento vigente

- La Modificacion Parcial de las NNSS de La Oliva en el ambito de Geafond, concretamente la
aprobada en fecha 30 de noviembre de 2007,tiene su justificacién en la suscripcién de 3 convenios
urbanisticos de gestion celebrados entre el Ayuntamiento de La Oliva y los propietarios/ promotores
de los suelos afectados por dicha modificacién; a los efectos de comprobar que las obligaciones
dimanantes de dichos convenios han sido debidamente cumplidas por ambas partes, y por lo tanto no
ha lugar a exigencias de responsabilidad patrimonial de ningun tipo, deben revisarse las
estipulaciones de contenido normativo que se recojan en los mismos.

- Incluir en el apartado de planeamiento vigente del SAU PA-2 Geafond (42y 52 etapa), la referencia a
los tres convenios referidos al sector, para mayor claridad del apartado de planeamiento vigente del
SAU PA-2 Geafond.

En el apartado 2.3.2 de la memoria del plan, relativo al “Planeamiento Urbanistico”, se incorpora un
extenso andlisis de los cinco convenios suscritos y vinculados a la “Revision Parcial de las Normas
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Subsidiarias de la Oliva, en relacién con el SAU-6 Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacion de la 42 y 52
Etapa del PPEO de las 570 Has” a tenor de lo cual se concluye que: “De lo expuesto se deduce que la
totalidad de las determinaciones normativas de los Convenios se recogieron en la Revisién del Plan
Parcial 42 y 52 Etapa de Geafond y que se cumplieron los acuerdos entre las partes que suscribieron los
mismos (Ayuntamiento de La Oliva, Cabildo Insular de Fuerteventura y las diferentes Entidades
Mercantiles); no existiendo obligaciones pendientes de cumplimiento, ya que la Unica cuestion
pendiente podria ser lo concerniente a la compensacion por pago de ICIO y tasas de licencias
urbanisticas en el poligono P-3, que como se ha explicado, quedaron resueltas en los propios
Convenios.”

Con este analisis se considera subsanada estas consideraciones del informe.

13.2 Respecto al ambito de actuacion

- Encuanto a la inclusién de la parcela B en el ambito de actuacion, y que forma parte de la propuesta
de Actuacion de Dotacién Especifica ADE-1, se realizan las consideraciones en el apartado 5.8.3 de
la ADE-1 de este informe técnico.

En el informe emitido por el ayuntamiento de La Oliva al tramite de informacion publica del PMM, se
expone la inviabilidad de la Actuacion de Dotacion Especifica, asi como la permuta planteada, por los
motivos que a continuacién se trascribe:

“1.- Falta de deslinde del sistema de ESPACIOS LIBRES ubicado en el POLIGONO T del Sector de
SUELO APTO PARA URBANIZAR SAU-PA-1 con considerables diferencias entre la superficie que
figura en el Plan Parcial y la superficie real de la misma.

2.- Inviabilidad de adquisicion de la parcela situada en la C/Anzuelo, Finca Registral n°® 24.384, por
permuta o expropiacion en el momento actual.

3.- Falta de idoneidad de la PARCELA P-11 DEL POLIGONO 2 DEL SAU-PA-2 (Finca registral n°
23.643) por imposibilidad de depuracion de la situacion juridica de la misma ante la existencia de
numerosas cargas.

Por dichos motivos, tanto la alteracién de las Normas Subsidiarias municipales en orden a la
clasificacion de la parcela sita en la C/ Anzuelo como Suelo Urbano No Consolidado, como la
ACTUACION DE DOTACION ESPECIFICA ADE-1 deben ser suprimidas del Documento.”

En consecuencia, y en lo relativo al &mbito de actuacion, en el punto 6.1 de la memoria del PMM, se
dejara constancia que tras la informacién publica del plan esta parcela debe ser excluida del ambito de
actuacion de la propuesta de ordenacion del plan y se incorporard en la memoria un punto el “6.3.1
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Modificaciones generadas en la Propuesta de Ordenacion a raiz del proceso de informacion publica” en
el que se explicara los cambios que operan sobre el ambito de actuacion. Asi mismo se elimina de la
memoria del plan el anexo de la propuesta de permuta del ayuntamiento de La Oliva.

Por todo lo expuesto, las consideraciones indicadas en el punto 5.8.3 del informe técnico, no tienen
razon de ser, en tanto que se refieren a correcciones al documento que ya no van a estar incluidas.

13.3 Respecto al estandar de densidad

- Se sugiere recoger en la normativa, en su articulo 27. “Estandar de densidad de parcelas”, la
determinacion respecto al limite minimo de 60 metros cuadrados por plaza, de la Ley 2/2013, aunque
se adopte el de 90 m2 s/plaza. En relacién a la revisién PIOF, actualmente en tramite, se establecen
estandares de 35 m2 por plaza para modalidad de Hotelero y de 25 m2 por plaza para Extrahotelero,
siguiendo otra linea mas acorde con el modelo insular del resto de las islas y la nueva legislacion.

Una vez analizada la sugerencia al articulo 27 se observa que la redaccién que se aporté en el
documento expuesto al publico sélo contemplaba los estandares de densidad de los establecimientos
turisticos que podian acogerse a los incentivos del articulo 12 de la Ley 2/2013 y el estandar de
densidad de las edificaciones o parcelas que se reconvertian al uso turistico en el area Homogénea de
Reconversion a Establecimientos Turisticos Alojativos (AHRET), sin especificar cudl era el estandar de
densidad que se debe usar en los establecimientos turisticos alojativos que no puedan acogerse a los
incentivos de densidad establecidos en la Ley y en las parcelas vacantes que actualmente carecen de
edificacion turistica. Esto unido a las consideraciones emitidas en el informe del ayuntamiento respecto
a este articulo en el que se sugeria que, para viabilizar las operaciones de reconversion al uso turistico
de las edificaciones residenciales en el (AHRET), se modificaran los estandares definidos de 90 m2s
por los siguientes:

“(...) cumplir con el menor estandar de densidad de los siguientes:

1.- 25 m?#/plaza en Edificacién extrahotelera o 35 m#/plaza en Edificacion hotelera, de conformidad con
lo previsto en el Plan Insular de Ordenacién de Fuerteventura.

2.- 60 m2s/plaza alojativa de conformidad con el articulo 5 del Decreto 10/2001, de 22 de Enero, por el
gue se regulan los estandares turisticos.”

Hace que se hayan analizado las consecuencias de modificar los parametros de densidad establecidos
en el documento expuesto al publico por los sugeridos en el informe del ayuntamiento, concluyéndose
gue para viabilizar las operaciones de reconversién de edificaciones residenciales a turisticas, asi como
las operaciones de renovacién de establecimientos turisticos de alojamiento que no pueden acogerse a
los incentivos de la Ley el estdndar de densidad de 90 m2s de solar por plaza dificultaria estas
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acciones, en tanto que en algunos casos este estandar disminuiria el aprovechamiento consolidado de
las edificaciones existentes al disminuir su capacidad alojativa. En consecuencia se estima adecuado
reconsiderar los estandares establecidos en el documento de informacién publica y modificarlo en el
sentido expuesto por el informe del ayuntamiento, con la salvedad que para las AHRET la edificabilidad
maéaxima que se considere para aplicar el estandar de los 25 m2 construidos por plaza para extrahotelero
y 35 m2c construidos por plaza para hotelero debe ser la de partida, es decir la del planeamiento
urbanistico de base, sin considerar el incremento de edificabilidad previsto por el PMM. De esta manera
no se produce un perjuicio para los particulares y la capacidad de poblacion del ambito no se ve
sustancialmente modificada.

En coherencia con lo expuesto, se establece igualmente en el Area Homogénea de Establecimientos
Turisticos Alojativos (AHET), para los establecimientos turisticos alojativos que no puedan acogerse a
los incentivos de densidad de la Ley y las parcelas vacantes los estandares anteriormente indicados.

Asi mismo hay que tener en cuenta que los estandares de superficie construida minima por plaza (de
25 para extrahotelera y 35 para hotelera) y el estandar de 60 m2 de solar por plaza, son los estandares
minimos exigidos por el PIOF en el articulo 74 de Ordenacion de las zonas turisticas, por lo que se
considera que esta modificacion no implica un incumplimiento categérico del PIOF, sino que modula los
estandares establecidos para la zona de Corralejo en beneficio de las operaciones de renovacion y
rehabilitacion de la Zona turistica.

De tal manera y en base a lo expuesto, se ha reconsiderado la redaccién del articulo 27, cuyas
determinaciones inciden en la capacidad de poblacién prevista por el PMM por lo que se hace necesario
analizar nuevamente los puntos de la memoria que justifican la capacidad de poblacién asi como la
suficiencia de los espacios libres publicos con los limites impuestos legalmente. Asi pues se modifican
los puntos 7, 8, 9y 10 de la memoria del PMM.

13.4 Respecto alas alternativas en la especializacion de usos

- Se deben ajustar los cambios de usos en los poligonos que forman parte de las Alternativas de
especializacién de usos, conforme al apartado de planeamiento vigente de este informe técnico.

Una vez analizado los convenios suscritos y vinculados a la Revision Parcial de las Normas
Subsidiarias de la Oliva, en relacion con el SAU-6 Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacion de la 42 y 52
Etapa del PPEO de las 570 Has, se constata que la modificacién de usos propuesta por el PMM sobre
los poligonos 3 y 10, que altera el uso residencial exclusivo establecido en esa revision y lo transforma
en uso turistico exclusivo, es un cambio perfectamente admisible en el objeto de un plan de
modernizacion y ademas, como ya se ha expuesto, no lleva consigo ningun tipo de accion de
responsabilidad patrimonial respecto a los acuerdos adoptados en dichos convenios.
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Asi mismo la especializacién de usos propuesta por el PMM, obedece al imperativo legal establecido en
el articulo 25.1 de la Ley 2/2013 y se ha realizado en adecuacion a los criterios establecidos en el
propio plan.

No obstante, respecto a los cambios de usos efectuados en el PMM (de residencial o mixto a turistico
exclusivo), mas alla de los poligonos citados, no supondré la posibilidad de ejercer reclamaciéon alguna,
puesto que existe la posibilidad de que las parcelas o edificaciones con uso residencial que se
encuentren en situacion de consolidacién puedan patrimonializar la edificabilidad del planeamiento de
base que les dio cobertura.

Por todo lo expuesto no se plantean cambios sobre la especializacion de usos establecidas en las
alternativas de ordenacion y propuesta del plan, derivada de los convenios suscritos en la Revision
Parcial de las NNSS de la Oliva, en relacion con el SAU-6 Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacion de la
43y 52 Etapa del PPEO de las 570 Has.

- El Plan no incorpora en la memoria, la justificacién y seleccion de la Alternativa, no dejando claro,
cudl es la alternativa seleccionada. Es por ello, que se debe completar o hacer referencia en la
memoria de la metodologia planteada en la evaluacién comparativa de las alternativas y la seleccion
desarrolladas en la Memoria del Informe de Sostenibilidad Ambiental del Plan

En este sentido, se completa el punto 6.2.1 de la Memoria (alternativas en la especializacion de usos)
con la justificacion de la alternativa cuya implantacién se considera mas idonea para el modelo turistico
gue pretende implantar el presente Plan de Modernizacion, una vez analizadas las distintas variantes de
especializacién de usos de forma pormenorizada.

13.5 Respecto a las alternativas en las intervenciones en el espacio publico
- Se debe aportar la justificacion de la alternativa seleccionada de ordenacion del espacio publico.

Se procede a afiadir en el punto 6.2.2 de la Memoria (alternativas de las intervenciones en el espacio
publico) la explicacién de la alternativa de intervenciones en el espacio publico que se considera mas
adecuada para el modelo planteado, después de considerar la incidencia de cada una de las
alternativas sobre el espacio publico.
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13.6 Respecto a las alternativas de las intervenciones en el espacio privado

- Para un mejor entendimiento del calculo de la superficie total construida Scn, seria recomendable la
incorporacion de la férmula aplicable en el célculo.
- Explicar la procedencia y el valor aproximado del coeficiente K* elegido, que es de un 15 %.

Estas dos consideraciones se han resuelto de manera conjunta de la forma siguiente:

Se ha llevado a cabo la incorporacion de la férmula utilizada para el calculo de la superficie total
construida en el punto de la memoria relativo a las “Alternativas de las intervenciones en el espacio
privado” (punto 6.2.3 en aprobacion inicial y actualmente punto 6.3.3) para establecimientos hoteleros
y para establecimientos extrahoteleros.

De la misma manera se ha modificado la redaccion, para un mayor entendimiento de la procedencia del
coeficiente de mayoracion (K).

- Se debe aportar la justificacion del incremento de la edificabilidad propuesta por el Plan, para el
AHRFC-2.

En este sentido, se modifica el apartado Calculo de incremento de edificabilidad para la recualificacién
del frente comercial del AHRFC-2, del punto 6.2.3 Alternativas de las intervenciones en el espacio
privado, incorporando la argumentacion necesaria para la justificacion de la edificabilidad propuesta.

- Se debe aportar la justificacion de la alternativa seleccionada de la ordenacion el espacio privado.

Se incluye, en la memoria del presente PMM el punto 6.3.2.4., la descripcion de manera ampliada de la
alternativa seleccionada tras la explicacion de todas las alternativas de ordenacion consideradas para el
espacio privado.

13.7 Respecto a la propuesta urbanistica de ordenacion

- Se debe completar y desarrollar la justificacién del modelo de ordenacion propuesto por el Plan, de
conformidad con la Alternativa seleccionada, en base a los criterios y objetivos de caracter ambiental,
socioeconomicos y urbanisticos, desarrollados en la estrategia del Plan, del apartado 5.1 de la
memoria del Plan, que definan el Modelo Turistico para el ambito de actuacién del 2° PMM de CR.
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En este sentido se afiade en la Memoria el punto (6.2.5, Justificacién de la alternativa seleccionada), en
el que se desarrolla la justificacion de la alternativa seleccionada, en base a la cual se establece el
desarrollo del modelo de ordenacién del ambito de actuacién propuesto por el Plan de Modernizacion.

No obstante, una vez estudiadas las alegaciones e informes derivados del periodo de informacion
publica del Plan, se ha procedido a realizar una serie de modificaciones sobre la propuesta de
ordenacion que alteran, en cierta medida, algunas de las determinaciones recogidas en la alternativa 2
seleccionada. En este sentido, las nuevas transformaciones introducidas se especifican en un nuevo
punto, el 6.3.1, Modificaciones generadas en la Propuesta de Ordenacién a raiz del proceso de
informacién publica. Consecuentemente los puntos siguientes de la memoria han sido reenumerados.

- Recoger y ajustar la propuesta urbanistica de ordenacion en relacion a los cambios derivados de la
situacién juridica y urbanistica, de los poligonos que formen parte de los convenios recogidos en la
Modificacion parcial de la NNSS.

Tal como se ha especificado en el comentario relativo a las consideraciones formuladas en el punto del
informe 13.1 y 13.4, no es necesaria la modificacién de la propuesta de ordenacién respecto a los
poligonos vinculados a los convenios suscritos en la Revision Parcial de las Normas Subsidiarias de la
Oliva, en relacion con el SAU-6 Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacion de la 42 y 52 Etapa del PPEO de
las 570 Has.

13.8 Respecto al calculo del estandar dotacional

- -Se debe aclarar en la Memoria del Plan, el porcentaje de cesién obligatoria por recuperacion de
plusvalias de aprovechamiento urbanistico, acordes con el Articulo 21 Intervenciones en espacio
privado, donde textualmente cita: “sera de 10% en el caso de operaciones de renovacion edificatoria

“

y de 15% para el resto de los casos “ y con el fichero urbanistico dentro de las obligaciones
derivadas del incremento de edificabilidad y cambio de uso.

Se modifica la redaccion en el punto de la Memoria “Metodologia para el calculo de los deberes de
las Actuaciones de Dotaciéon” (punto 6.3.2.1 denominado en el documento sometido a exposicion
publica “Metodologia para el calculo de los deberes de las Actuaciones de Dotacion Generales y
Especificas”, actualmente punto 6.3.3.1 Metodologia para el célculo de los deberes de las Actuaciones
de Dotacion) para adaptarlo a lo previsto en el art 21 de la normativa del documento expuesto al
publico, ahora art 23 del documento para su aprobacion definitiva.
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13.9 Respecto alas intervenciones de ordenacién del espacio publico

- Se debe incluir en el fichero y normativa de las intervenciones, IC-01 Recuperacion de los accesos al
mar y EI-01 Espacio Libre Frete al mar, lo dispuesto en los Titulos Ill y Il de la Ley de Costas, por
estar localizadas en dominio publico y servidumbres.

- Respecto a la EI-07 Intervencién paisajistica de Montafia del Cuervo, se debe revisar las medidas
ambientales especificas, eliminar todos aquellos elementos que no sean acordes con esta
intervencion, el mobiliario y la vegetacion propuesta, etc, y se debe sustituir por una composicién e
integracion més acorde con el medio y con la intervencién propuesta.

Respecto a la vinculacion de las actuaciones afectadas por el dominio publico maritimo-terrestre, se
entiende que el articulo 28 de la Normativa ya contempla la necesidad de que las actuaciones que se
lleven a cabo en zonas colindantes con el dominio publico se ajusten a lo establecido por la Ley de
Costas, ya que en dicho articulo se hace mencién a que en los terrenos colindantes con el dominio
publico maritimo terrestre se respetaran las prescripciones recogidas en la Ley de Costas y su
reglamento de desarrollo.

En lo que concierne al fichero de intervenciones en el espacio publico, se han llevado a cabo las
modificaciones correspondientes en las fichas de las intervenciones sefialadas, introduciendo la
prescripcion de que las actuaciones EI-01 y EI-07 se ajusten a lo dispuesto en los titulos Il (Limitaciones
de la propiedad sobre los terrenos contiguos a la ribera del mar por razones de proteccién del dominio
publico maritimo-terrestre ) y Il (Utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre) y de la Ley de
Costas.

Por otro lado, se han corregido las medidas ambientales de la IE-07 Intervencidon paisajistica
Montafia del Cuervo. Asimismo, se ha procedido a eliminar todos los elementos del catalogo de
mobiliario y vegetacion propuestos para este espacio, que puedan suponer un impacto en una
actuacion de estas caracteristicas, siendo sustituidos por elementos que garantizan una mayor
integracion con el entorno del area de intervencion.

13.10 Respecto a las intervenciones en el espacio privado

- Se debe corregir los datos de la AHET-2 respecto al incremento de ocupacion maximo, en la memoria
y en el articulo 21 de la normativa del Plan. Respecto al resto de las tablas de las areas homogéneas
AHRFC, sustituir el incremento maximo por incremento PMM

Se corrige, en la memoria punto 6.4.2 y en la normativa en el art 21, el dato de incremento de
ocupacioén del area homogénea AHET-2, tanto en la redaccién como en las tablas adjuntas, asi como el
dato de planeamiento vigente que figura en la tabla.
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Por otro lado, tal como se considera en el informe, se sustituye en las diferentes tablas incorporadas
de las areas homogéneas AHRF, tanto en la memoria como en la normativa del PMM, el concepto de
“INCREMENTO MAXIMO” por “INCREMENTO PMM”.

- Se debe explicar o ampliar la definicion de las areas homogéneas que cuenten con parcelas
vacantes, es el caso de: AHET-3 con el poligono 15 y 17 y AHRET, en concreto en el poligono 3 y
parte del poligono 10 y en Corralejo Playa, la manzana T.

Se incorporan tanto, en el articulo 21 de la normativa, asi como en el fichero de la normativa relativa a
las &reas homogéneas y en la memoria (apartados 6.2.3.; 6.3.5 y 6.4.2), observaciones especificas para
incluir dentro de los objetivos de estas areas las parcelas anteriormente nombradas.

- El area homogénea de reconversion a establecimientos turisticos alojativos. AHRET-1 AREA
GEAFOND, se debe ajustar en lo dispuesto al apartado de planeamiento vigente, con respecto a los
convenios, referidos a las consideraciones que se realizan en el apartado de planeamiento vigente,
de este informe técnico.

Tal como se ha especificado en el comentario relativo a las consideraciones formuladas en el punto del
informe 13.1 y 13.4, no es necesaria la modificacién de la propuesta de ordenacion respecto a los
poligonos vinculados a los convenios suscritos en la Revisién Parcial de las Normas Subsidiarias de la
Oliva, en relacion con el SAU-6 Montafia Roja y SAUPA-2 Modificacion de la 42 y 52 Etapa del PPEO de
las 570 Has, por lo que no procede la modificacion sobre el area homogénea AHRET-1 de Geafond.

13.11 Respecto a la Actuacion de Dotacion Especifica ADE-1

- Se deben aclarar los parametros urbanisticos (superficie y edificabilidad) de la ADE-1.

- Aportar el acuerdo municipal previo, que permita la posibilidad de clasificar o reclasificar el suelo, de
conformidad a la ley 2/2013, de 29 de mayo, de Renovacion y Modernizacién Turistica de Canarias.

- Incorporar el Convenio antes de la aprobacion definitiva, de conformidad al articulo 8 de la Ley
2/2013. En todo caso, este apartado, estara en lo dispuesto en el informe juridico que se realiza al
Plan. En el caso, de no ser viable la actuacion debe reconsiderar la propuesta de ordenacion, que
llevaria aparejada la modificacion del &mbito de actuacion y ARRRT del Plan.

Tal como se ha expuesto en la consideracion 13.2 del informe Técnico, en tanto que esta actuacion se
ha eliminado no es necesario acometer las modificaciones indicadas en el informe. No obstante el
documento para su aprobacion definitiva elimina cualquier alusién a esta actuacion en la propuesta de
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ordenacién por lo que se madifican los puntos 6.3.5; 6.4.1.2. y 6.4.2. de la memoria del PMM, ademas
de eliminar la ficha en la normativa que desarrollaba las determinaciones de esta actuacion.

13.12 Respecto al 6rgano y forma de gestion de acuerdo con el Ayuntamiento

- De conformidad con el articulo 7 de la ley 2/2013, el 2°PMM CR, debe definir el érgano y forma de
gestién antes de su aprobacion definitiva.

Se incorpora un articulo el 41 relativo al “Organo y forma de gestion” en el que se especifica lo
siguiente: “El Ayuntamiento de Corralejo asumira la gestién del 2° Plan de Modernizacién de Corralejo,
encargandose de su gestion y ejecucion, de forma directa o en su caso mediante el 6rgano que se
designe al efecto”. Asi mismo, el ayuntamiento, aportard un escrito en el que manifiesta su conformidad
a este respecto.

13.13 Respecto a las consideraciones a la normativa del plan.

- Articulo 3: es necesario que se especifigue que en el Plan de Modernizacién se establecen
determinaciones encaminadas a la especializacion del uso residencial y por tanto el alcance del Plan
debe contemplar esta consideracion.

Se introduce un nuevo punto en dicho articulo (3.2), por el que se especifica que el PMM establece
determinaciones tendentes a la especializacion de usos turistico o residencial con caracter exclusivo,
evitando la coexistencia de ambos usos en la misma parcela y que, en consecuencia, sera de aplicacién
a las actuaciones destinadas a dicha especializacion. Como resultado de la incorporacion de este punto
el resto se reenumera.

- Articulo 10: se propone que se elimine este apartado en tanto que, en las fichas urbanisticas se
regula expresamente si el uso residencial es un uso prohibido o consolidado.

En el cuerpo del informe técnico se alude al apartado 4, aunque en las conclusiones se ha omitido, en
consecuencia se omite el apartado 4 del articulo 10 y se reenumeran los puntos siguientes.

- Articulo 11: Se debe modificar la definicion de lo que se considera Establecimientos Comerciales
para adecuarla a lo establecido en el articulo 14 del Decreto 1/2012, de 21 de abril, por el que se
aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y
reguladora de la licencia comercial.
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Este articulo, a los efectos de una mejor compresion, ademas de modificar la redaccion de la definicion
de Establecimientos Comerciales para adecuarla al articulo 14 del Decreto 1/2012, se ha reestructurado
incorporando una numeracién y apartados que facilitan su comprensioén. Los cambios introducidos en
relacion a la redaccién de la definicion se incorporan en el apartado 3.b. del documento normativo para
su aprobacion definitiva (antes apartado 2.a).

- Articulo 12: Se debe corregir la prohibicién de cualquier tipo de edificacion y parcelacion de los
espacios libre, ya que es contradictorio con propuestas del fichero urbanistico que dan condiciones
de implantacién de la edificacion, como por ejemplo IE-01, 2, 3,5y 6.

En apartado 12.1 se corrige este articulo sustituyendo el parrafo “Se prohibird cualquier tipo de
edificacion y parcelacion, en estos espacios” por el siguiente “Se prohibira cualquier tipo de edificacion y
parcelacion, en estos espacios, salvo que expresamente se contemplen en las fichas del sistema de
espacios libres contenidas en el fichero urbanistico de las intervenciones en el espacio publico de esta
normativa.”

- Articulo 16:
a) Se debe eliminar en el apartado 1, la frase ‘y la primacia del uso turistico de alojamiento sobre el
residencial (art. 23 Ley 2/2013, de 29 mayo)”, en tanto que en el articulo 23 de la Ley 2/2013, no se
hace esta alusion.

Se suprime la frase mencionada.

b) En su apartado 2, debe quedar claro en cada caso, cual es el planeamiento de base que debe ser
de aplicacién para poder patrimonializar la edificabilidad cuando se encuentren en régimen de
consolidacion.

Para dar respuesta a esta consideracion se ha modificado el articulo 40 relativo al planeamiento
vigente, ahora articulo 42, incorporando en cada caso, el planeamiento urbanistico que le es de
aplicacion y que constituye la base sobre la que el PMM complementa y sustituye las determinaciones
urbanisticas vigentes. De esta manera se sabe con claridad que normativa es de aplicacién para cada
parcela o poligono del ambito de actuacion. Ademas se incorpora en el mismo articulo un punto 2, en el
gue se especifica, que las edificaciones que estén en situacion de consolidacion, le es de aplicacion la
normativa expuesta en el punto 1. Igualmente se incorpora un punto 3 en el que se sefiala, que a las
edificaciones residenciales en situacion de consolidacién, segun se establece en el articulo 16.2, le sera
de aplicacion la normativa expuesta en el apartado 1 del citado articulo 42.
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¢) En su apartado 3, El articulo debe aclarar que usos autorizados y prohibidos se determinan para
los poligonos incluidos en la especializacion de usos turisticos exclusivos y residenciales exclusivos,
bien por remision a los usos establecidos en el fichero urbanistico en el primer caso y, para los
residenciales determinandolo claramente en la normativa.

En el citado apartado 3, para los poligonos 0 manzanas que se han especializado al uso turistico
exclusivo se hace una remisidn a los usos establecidos en el fichero urbanistico de las distintas areas
homogéneas.

Respecto a las manzanas o poligonos que se han especializado al uso residencial exclusivo, se hace
una remisién a los usos caracteristicos, compatibles y prohibidos en cada caso, teniendo en cuenta la
normativa base de aplicacién que regula cada manzana o poligono.

- Articulo 17: En el apartado 1 se establece que los articulos incluidos en el capitulo Ill de Parametros
de Ordenacion le seran de aplicacion a las actuaciones especificadas en el punto 3.1, sin embargo el
plan, como ya se ha dicho en las consideraciones a la normativa del punto 1 anterior, también tiene
determinaciones que especializan parcelas al uso residencial exclusivo y por tanto dentro de este
capitulo hay articulos que también son de aplicacién para las parcelas de uso residencial exclusivo.
Por tanto se debera incluir un apartado en el que se especifique que articulos son de aplicacién para
las parcelas especializadas al uso residencial.

Se incorpora un apartado 2 en el que se establece con claridad que articulos son de aplicacion y cuéles
no, para las parcelas especializadas con uso residencial exclusivo.

- Articulo 18: Se debe modificar el titulo del articulo denominandolo Actuaciones Edificatorias. Ademas
se debe ampliar su contenido para incluir la totalidad de las actuaciones edificatorias incluidas en el
articulo 14.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo 2/2008 (TRLS).

Se modifica el titulo del articulo en los términos expuestos en el informe. Ademéas se completa el
contenido del mismo para adecuarlo al articulo 14.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo 2/2008 e
incluir las actuaciones de nueva edificacion y sustitucion.

- Articulo 20 se recomienda se reconsidere su contenido y titulo porque genera confusion.

Una vez analizado el contenido del articulo se constata la necesidad de su modificacion en tanto que el
apartado 1 llevaba a confusién. En consecuencia este apartado se elimina y se procede a modificar su
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titulo para adaptarlo al apartado 2 cuyo contenido se mantiene aunque con otra redaccion. El articulo
pasa a llamarse “Tipos de intervenciones privadas y publicas”.

- Articulo 21 intervenciones en el espacio privado se deberan tener en cuenta las consideraciones
vertidas en este informe en el punto 5.8.2 respecto a las areas homogéneas en intervenciones en el
espacio privado.

Se suprime el apartado 4 relativo a la Actuacién de Dotacion Especifica de la normativa expuesta al
publico en tanto que esta actuacién se ha eliminado de la propuesta del plan.

Asi mismo en el cuerpo del informe técnico en el punto 12 Consideraciones a la normativa del plan,
aungue no se llevé a conclusiones, también se hace alusién a lo siguiente:

13.- En el articulo 21 Intervenciones en el espacio privado, se deberd reenumerar el articulado
porque es confuso. Ademas, se recomienda que parte del apartado 1 y los apartados 3 y 4 pasen al
articulo 23 Deberes del promotor, ya que su contenido hace alusién a los deberes de los mismos.

Se subsana esta consideracion pasando parte del apartado 1, y los apartados 2 y 3 del articulo 21, al
articulo 23 Deberes del promotor, aunque la redaccion dada se ha modificado para que el citado articulo
23 adquiera sentido. Asi mismo se ha redactado el deber relativo al porcentaje de las plusvalias sin que
se exprese directamente del porcentaje del que se trata y derivando el valor concreto a la legislacion
autonémica que la regula o aquella que la sustituya.

- Articulo 26 Se detecta una contradiccion entre este articulo y el fichero urbanistico de las
intervenciones privadas, ya que incluye determinaciones que posteriormente en las fichas no son de
aplicacién. En consecuencia se debera aclarar cudl es el alcance de este articulo y a que areas
homogéneas son de aplicacion.

Se procede a reestructurar el contenido de este articulo de manera que quede claro cuando es de
aplicacion y cuando no. Asi mismo este articulo ha sido objeto de alegaciones por lo que su contenido
ha sido modificado para recoger las solicitudes estimadas.

- En capitulo IV Medidas Ambientales se deberan revisar que las medias ambientales incorporadas a la
normativa se ajusten a las establecidas en el ISA.
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Se han revisado las medidas ambientales contenidas en el ISA, incorporando las medidas que no
habian tenido reflejo en la normativa y suprimiendo aquellas que no tenian su apoyo en el citado
documento.

En este sentido, las medidas que se han incorporado en la normativa son las siguientes:

Articulo 36.2 apartado d con la siguiente redaccion:

d. En todo caso, salvo en soluciones de reconocida singularidad, los ritmos y proporcion entre los
huecos y macizos en la composiciéon de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las
caracteristicas tipologicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas,
si su presencia y proximidad lo impusiere.

En el mismo articulo 36 punto 3 se incorporan los apartados i, | y k. con la siquiente redaccion.

i. Las labores de ajardinamiento y revegetacion se realizaran en la medida de lo posible utilizando
especies autoctonas de la zona, pudiéndose también utilizar otras exoéticas adaptadas a las
caracteristicas ambientales existentes y frecuentes en el entorno. De entre ellas, se recomienda realizar
las labores de ajardinamiento utilizando preferentemente las siguientes:

[5
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Nombre comun Nombre cientifico Origen Porte
Sapillo 22:;22?:0T1;Tm Autéctono Subarbustivo
Siempreviva zigzag Limonium papillatum Autéctono Subarbustivo
Balancén Traganum moquinii Autéctono Arbustivo
Lechetrezna de playa Euphorbia paralias Autéctono Subarbustivo
Matabrusca negra Salsola divaricata Autéctono Arbustivo
Chaparro canario Convolvulus caput-medusae Endémico Subarbustivo
Corazoncillo Lotus lancerottensis Autoéctono Rastrera
Alheli de campo Matthiola fruticulosa Nativo posible Subarbustivo
Melosa aserrada Ononis serrata Nativo posible Subarbustivo
Uva de mar moruna Tetraena gaetula Autoctono Subarbustivo
Matomoro comin Suaeda vera Autoéctono Arbustivo
Matabrusca carambilla Salsola vermiculata Autoéctono Arbustivo
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Cardén de jandia Euphorbia handiensis Endémico Arbustivo
Cardon Euphorbia canariensis Endémico Arbustivo
Tabaiba dulce Euphorbia balsamifera Autéctono Arbustivo
Tabaiba amarga Euphorbia regis-jubae Autéctono Arbustivo
Cardo de jandia Onopordon nogalesii Endémico Arbustivo
Tojia, jorjado Asteriscus intermedius Endémico Arbustivo
Jorado Asteriscus sericeus Endémico Arbustivo
Margarita de jandia Argyranthemum winteri Endémico Arbustivo
Gamona Asphodelus ramosus Nativo posible Arbustivo
Tajinaste blanco oriental Echium decaisnei purpuriense Autéctono Arbustivo
Taboire de jandia Ononis christii Endémico Subarbustivo
Anis de jandia Bupleurum handiense Endémico Arbustivo
Tajinaste de jandia Echium handiense Endémico Arbustivo
Gongarillo purpurario Aichryson tortuosum Endémico Subarbustivo
Siempreviva de arenas Limonium sinuatum Nativo posible Subarbustivo
Guaydil Convolvulus floridus Endémico Arborescente
Aderno Heberdenia excelsa Autoéctono Arboéreo
Peralillo, peradillo Maytenus canariensis Endémico Arboreo
Acebuche Olea cerasiformis Endémico Arborescente
Olivillo Phillyrea angustifolia Autéctono Arbustivo
Lentisco Pistacia lentiscus Autoéctono Arbéreo
Espinero Rhamnus crenulata Endémico Arborescente
Marmolan, marmulano Sideroxylon canariensis Endémico Arborescente
Mocan, Mocanera Visnea mocanera Autoéctono Arbéreo
Alméacigo Pistacia atlantica Autéctono Arbéreo
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Culantrillo de pozo Adiantum capillus-veneris Nativo posible Herbéaceo

Jabonera de manantial Samolus valerandi Nativo posible Herbéaceo

Musgo de jandia Orthotrichum handiense Endémico Tapizante

Hepatica Porella canariensis Nativo posible Tapizante

Pino canario Pinus canariensis Endémico Arbéreo

Saladillo blanco Polycarpaea nivea Autéctono Subarbustivo

Uva de mar Tetraena fontanesii Autoctono Arbustivo

Salado blanco Schizogyne sericea Autéctono Arbustivo

Lechuga de mar Astydamia latifolia Autéctono Arbustivo

Hierba camellera Heliotropium ramosissimum Autéctono Subarbustivo

Verode Kleinia neriifolia Endémico Arbustivo

Drago Dracaena draco Autéctono Arbéreo

Tarajal canario Tamarix canariensis Autéctono Arborescente

Vinagrera Rumex lunaria Endémico Arbustivo

Pulicaria purpuraria 5::;:2?95 canariensis Endémica Subarbustivo

Palmera canaria Phoenix canariensis Endémico Arbéreo

I- En el caso de que las plantas propuestas para el &mbito de interior se incluyan en la zona costera, se
deberan adaptar las condiciones edéficas para evitar condiciones haldfilas.

k. En el caso de que se opte por especies aléctonas, éstas han de adecuarse al piso bioclimatico en el
gue nos encontramos, facilitando de este modo la reduccién del consumo de agua para su riego.
Asimismo, en caso de inclusién de especies aloctonas, ha de tenerse en cuenta que estas no se
encuentren incluidas en el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo
espafiol de especies exdticas invasoras.
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Por su parte, las medidas ambientales que han sido suprimidas son las siguientes:

En el articulo 35.3 se eliminan los siquientes apartados:

h. Los elementos de sombra a implantar en los paseos maritimos, en ningun caso podran afectar
significativamente a la servidumbre visual de las edificaciones colindantes. Asi mismo, no podran
interferir en la vision del espacio litoral desde el propio paseo, ni interrumpir la transitabilidad, en mas de
un tercio, de la seccién transversal del mismo.

i. La altura de todo cuerpo volumétrico de nueva introduccion, no podra superar la cota media de las
edificaciones de mayor altura colindantes que superen las dos plantas.

- Articulo 38 Convenios se recomienda se amplie el contenido de este articulo de manera que recoja
cuales son los parametros edificatorios que conllevan el aumento de edificabilidad o cambio de uso,
asi como todos los deberes inherentes al promotor para llevar a cabo la actuacién. Ademas se
deberé incluir en qué momento debe suscribirse el convenio de gestion.

Se ha modificado la redaccion de este articulo, que ahora pasa a ser el 39, de manera que quede claro
cual es el contenido que deben llevar los convenios de gestion y ejecucion de las actuaciones que se
constituyan como dotacion. Asi mismo, se incorpora la necesidad de incorporar en el citado convenio
los pardmetros que constituyen el incremento de edificabilidad en la parcela, asi como los deberes que
debe asumir.

- Articulo 40 Planeamiento vigente en el municipio de la Oliva, se debera ampliar para recoger las
modificaciones o revisiones que han operado en los dos &mbitos, Corralejo Playa y Geafond, ademas
de aclarar que éste sera el planeamiento de base, en lo que no se vea alterado por el plan de
modernizacion.

El articulo 40 pasa a ser el articulo 42. Este articulo se ha reestructurado y completado incorporando
todas las modificaciones y revisiones que constituyen el planeamiento urbanistico de aplicacién para los
dos &mbitos de Corralejo Playa y Geafond, y que son la base sobre la que el PMM actia para
complementar y/o alterar sus determinaciones.

- Articulo 41 alteraciones de planeamiento vigente, en el apartado 2, se estard a lo dispuesto en este
informe respecto a la ADE-1.

Se suprime la alteracion relativa a la reclasificacion del suelo situado en la Calle Anzuelo, toda vez que
en el informe emitido por el ayuntamiento de La Oliva desiste de esta actuacion, alegando, entre otras
consideraciones, la inviabilidad de obtener este suelo por permuta o expropiacién. En consecuencia
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este suelo se ha excluido del &mbito y consecuentemente este apartado se suprime. Este articulo pasa
a ser el articulo 43.

- Articulo 41 alteraciones de planeamiento vigente, se debera considerar la especializacion del uso a
residencial exclusivo y turistico exclusivo como una alteracion del planeamiento.

Se incorpora un apartado (el 2) que especifica que la especializacion de uso exclusivo turistico o
residencial, constituye una alteracion del planeamiento vigente; haciendo alusion al articulo 16 de la
normativa que regula tal especializacion.

- Los articulos 43, 44 y 45 deben pasar a un anexo, ademas se recomienda que se analicen los
articulos 44 y 45 en tanto que el contenido de los mismos se repite en parte, por lo que se deben
modificar o eliminar, en su caso.

Estos articulos han pasado a un ANEXO DE CONDICIONES ESTETICAS en donde se incorporan dos
articulos, el 43 que pasa a ser el 1y el 44 y 45 que se refunden en uno sélo y pasa a ser el articulo 2.
Ademas el contenido de estos articulos ha sido modificado para incorporar los cambios propuestos en
el informe del Ayuntamiento de manera que no se produzcan incoherencias entre este Anexo y las
Ordenanzas vigentes en su municipio.

- Se debera incorporar en la normativa que se entiende por ‘incremento de edificabilidad” ya que no
so6lo los pardmetros de incremento del coeficiente de edificabilidad y ocupacion conllevan un aumento
de la edificabilidad. El plan también modifica otros parametros como retranqueos o0 separacién a
linderos, altura de la edificacion, etc. que pueden incrementar la edificabilidad de la parcela asignada
respecto al planeamiento vigente.

En el articulo 21 de la normativa relativo a las “Intervenciones privadas” se introduce un apartado, el 5,
gue establece lo que se entiende por incremento de edificabilidad.

- Fichas del fichero urbanistico. Se hacen las siguientes consideraciones:
a) Respecto a los usos consolidados y prohibidos en el area homogénea de establecimientos
turisticos alojativos AHET-1 se deberd aportar los usos consolidados, en su caso, y prohibidos.

Se revisan la totalidad de las fichas incorporando los usos consolidados y prohibidos en cada caso.
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b) En el AHET-2 se observa un error en la cuantia del suelo dotacional a ceder debe sustituirse por el
valor que se determina en el estudio econdmico financiero.

Se sustituye el valor de este ratio dotacional por el establecido en la memoria del PMM en el punto
6.3.3.1 Metodologia para el calculo de los deberes de las Actuaciones de Dotacion, en donde se
explica cdmo se ha llegado a este ratio. Asi mismo este valor coincide con el establecido en el EEFF. El
valor de este ratio ha variado respecto al expuesto en el documento de informacién publica, en tanto
gue el &mbito se ha visto modificado para incluir un establecimiento turistico de alojamiento, producto
de la estimacién de una alegacion que consecuentemente aumenta el aprovechamiento y ratio de
cesion

c) En la AHRET para el poligono P7 se debera corregir la tipologia edificatoria de aplicacion de

manera que no se estén aportando otras tipologias no previstas por el planeamiento de base, en
tanto que no se ha considera una alteracién del planeamiento.

Se subsana esta consideracion eliminado de la ficha las tipologias Extensiva Il y Il que no le eran de
aplicacion.

d) En la AHRFC-1 la observacién 11 se recomienda que s6lo se pueda obviar para las parcelas con
establecimientos turisticos alojativos.

Respecto a esta consideracion se observa que existen otras edificaciones de uso no turistico en la que
actualmente la edificacion linda con la linea limite del area homogénea delimitada y que de dejar esta
excepcion exclusivamente a estos usos dejaria la edificacion en situacion de consolidacién. En
consecuencia se estima que esta excepcion debe ser extensiva para toda edificacion existente que se
haya erigido con arreglo a los titulos o autorizaciones administrativas exigibles y cuya parcela se exceda
del area homogénea. En estos términos se corrige la observacion n® 11 de la citada ficha.

e) En la Ficha de la Actuacién de Dotacidn Especifica se estara a lo dispuesto en este informe
respecto a la misma.

Se elimina la citada ficha en tanto que la propuesta ya no la incluye.

f) En las fichas urbanisticas los pardmetros de separacion a linderos y Patios y separaciéon entre
cuerpos de la edificacion, que hagan alusidon a “segun se estipula en el articulo que regula la
separacion a linderos en la edificacion® debera sustituirse por la remision al articulo de la normativa
en concreto que regula estos parametros.

Se corrige lo especificado modificando la redaccion de esta determinacién dejando constancia con la
remision expresa al articulo que lo regula.
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lll. INFORME AMBIENTAL

El 13 de abril de 2015 se emite Informe ambiental por la Direccion General de Ordenacion del
Territorio de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, del Gobierno de
Canarias.

A continuacién se reproduce en cursiva, con un tamafio de fuente menor y entrecomillado el contenido
de las conclusiones del Informe, en el que se exponen mejoras en los contenidos que se acomparfian.
Seguidamente aparece con tipologia normal, la contestacion y justificacion a las observaciones
recogidas en el mismo:

En cuanto al andlisis formal de la documentacién presentada:

“Se constata que el apartado 6.4. del Documento de Referencia “Indicacion de los aspectos cuyo analisis
detallado de la incidencia ambiental debe posponerse a las evaluaciones ambientales de los instrumentos de
desarrollo o, en su caso, a la de los proyectos de las actuaciones urbanisticas aisladas vinculadas al
PMMICT.”, no ha sido incorporado al ISA. Se advierte de esta circunstancia con el propésito de que el equipo
redactor tome la decisién que considere oportuna”.

Al respecto el ISA (actualizado) incorpora el apartado “7.4. Aspectos cuyo analisis de la incidencia
ambiental debe posponerse a las evaluaciones ambientales de los instrumentos de desarrollo o de las
actuaciones urbanisticas aisladas vinculadas al Plan”.

- En cuanto a los criterios ambientales que deben guiar la redaccion del Informe de Sostenibilidad
Ambiental

“Con la incorporacién de las determinaciones que establece la Ley del Patrimonio Natural de la Biodiversidad,
en la relacién de objetivos ambientales fijados en el ambito nacional que deben ser adoptados por el Plan, el
ISA contribuira a integrar de forma adecuada los criterios ambientales que deben guiar su redaccion”.

En este sentido, el ISA (actualizado) incorpora en el apartado “2.3. Objetivos de proteccion ambiental
fijados en los &mbitos internacional, comunitario o nacional que guarden relacion con el Plan, y la
manera en que se han tenido en cuenta durante su elaboracion” en el que se afade el subapartado de
“Ambito nacional” que contempla, entre otros, los objetivos fijados por la Ley del Patrimonio Natural de
la Biodiversidad.

- En cuanto al contenido de la caracterizacién ambiental del ISA
“Las denominaciones de algunos de los planos no coinciden con las que se les asigna en el capitulo 12 del
Informe de Sostenibilidad Ambiental Planimetria”.
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En relacién a esto, el ISA (actualizado) ha subsanado esta disparidad entre los planos del mismo y su
apartado “12. Planimetria”.

- Con respecto ala geologiay alas areas de interés geoldgico

“No parece adecuarse a la realidad fisica del entorno de Corralejo y a las referencias cientificas de los
procesos volcanicos que dieron origen a esta porcion de la isla, la afirmacion que en el apartado 4.1.1 del ISA
se hace acerca de la caida de lavas en cascada desde los relieves mas altos, canalizandose después por los
distintos barrancos”.

Teniendo esto en cuenta, en el ISA (actualizado) se ha sustituido esta afirmacién en el subapartado
“Coladas Basalticas” del apartado “4.1.2. Geologia y areas de interés geoldgico”, por la siguiente:
“...caen desde los relieves mas altos, canalizandose después por los distintos relieves preexistentes
hasta llegar a la costa...”.

“El topénimo Mascana, para referirse al malpais de Mascona es erréneo. Su grafia a lo largo de todo el
documento debe ser corregida”.

Al respecto, después de verificar esta irregularidad, en el ISA (actualizado) se ha sustituido el toponimo
“Mascana” por “Mascona” en los apartados en los que aparecia referenciado.

“En el apartado que desarrolla las areas de interés geoldgico se menciona, Unicamente, la existencia de la
rasa marina erbanense; sin embargo, no se alude previamente a esta formacién geoldgica, detallando su
génesis y su emplazamiento dentro del territorio que es objeto del analisis ambienta/”.

En referencia a esto y con el fin de mejorar la calidad técnica del documento, el ISA (actualizado)
incorpora en su apartado “4.1.2. Geologia y areas de interés geoldgico” el subapartado especifico “Rasa
marina erbanense” en donde se detallan las caracteristicas de esta formacién geoldgica.

- Con respecto ala geomorfologiay las areas de interés geomorfolégico

“En referencia a los conos volcanicos que se levantan en el entorno de Corralejo, se menciona que También
se identifica en este entorno parte del edificio volcanico de Bayuyo, especificamente la zona conocida como
Morros de Bayuyo con 150 metros de altitud, que se presenta como el relieve interconector de los conos de
Bayuyo y de Morros del Perro”. Sin embargo, de la observacion del mapa topografico de este sector y de su
imagen aérea, parece deducirse que los morros de Bayuyo no constituyen el interconector de los relieves que
se citan”.

Al respecto, en el ISA (actualizado), se tiene en cuenta esta apreciaciéon y se ha eliminado del
subapartado “Conos volcanicos”, dentro del apartado “4.1.3. Geomorfologia y areas de interés
geomorfoldgico”, la menciodn a la que se refiere el informe.
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“En relacién al andlisis de la rasa litoral de Corralejo, se alude a la existencia de pequefios acantilados en
algunos sectores, que se levantan a distintas alturas, oscilando entre los 10 y los 30 metros de altitud sobre el
nivel del mar. Esta afirmacién es errénea y requiere ser suprimida. No existen acantilados en el litoral del
territorio que aborda el documento”.

En relacién a esto, en el ISA (actualizado), se ha sustituido el término cantil costero por plataforma
litoral en los diversos apartados en los que aparecia mencionado.

- Con respecto ala hidrologia

“El Informe de Sostenibilidad Ambiental no cuenta con un apartado destinado a desarrollar las caracteristicas
hidroldgicas del ambito territorial del Plan de Modernizacion, como exige el documento de referencia para la
elaboracion de informes de sostenibilidad ambiental de los Planes de Modernizacién, Mejora e Incremento de
la Competitividad Turistica”.

Segun esto, el ISA (actualizado) incorpora el subapartado “4.1.5 Hidrologia” en donde se analizan las
caracteristicas de esta variable en el ambito de estudio del Plan.

- Con respecto ala vegetaciéon y la flora

“Con respecto a la formacién vegetal denominada “matorral de saladillo blanco y corazoncillo”, se afirma que
“Su distribucién en el ambito de estudio se limita a la franja interior del Espacio Natural de las Dunas de
Corralejo, colindante con el entorno urbano de Geafond”. Esta formacion también se desarrolla en las
inmediaciones de Bristol, dentro de los limites del ambito territorial que aborda el documento”.

Al respecto, en el apartado “4.1.6. Vegetacion y flora” del ISA (actualizado), se ha afiadido la
territorializaciéon de la comunidad de matorral de saladillo blanco y corazoncillo en el entorno de Bristol.

“En la relacion de las comunidades naturales no se menciona la presencia del saladar de matomoro que, aun
ocupando una pequefia superficie, se interna en el ambito territorial del Plan, en las inmediaciones del Charco
de Bristol. En la cartografia correspondiente a la flora y la vegetacion (1.1.5), aparece en la leyenda, pero no
en el mapa”.

Segun esto, el ISA (actualizado) incorpora en su memoria, concretamente en el apartado “4.1.6.
Vegetacion y flora”, una descripcion de la comunidad natural saladar de matamoro.

Por otro lado, no se considera correcta la apreciacion que se hace respecto al plano “1.1.5. Vegetacion,
Areas de Interés Floristico y Faunistico”, ya que ademas de aparecer en leyenda, esta comunidad
vegetal si aparece representada en una muy reducida porcion de terreno al noroeste del ambito de
estudio.

[5

gesplan TOMO | - MEMORIA 425



+
o (2
| Scmo Gobierno
Ayuntamiento

de La Oliva de Canarias

Orralejo

entre dunas y volcanes

2° Plan de modernizacién, mejora e incremento de la competitividad de Corralejo

AuUn asi, a partir de esta apreciacién se ha podido constatar que dicha representacién cartografica es
insuficiente, debiendo incorporarse esta comunidad con una mayor distribucién espacial en el interior
del &mbito de estudio. Esta ampliacion se ha llevado a cabo en el plano “I.1.5 Vegetacion, Areas de
Interés Floristico y Faunistico” del ISA (actualizado).

“No se recoge en el desarrollo de este apartado, entre otras, la presencia de especies muy relevantes, por su
rareza 0 por su extrema vulnerabilidad en los enclaves que son objeto del analisis ambiental del Plan de
Modernizacion, como el balancén (Traganum moquinii), la siempreviva espinocho (Limonium tuberculatum),
la lechuga de mar (Astydamia latifolia) o el tarajal (Tamarix canariensis), que estan presentes en el litoral de
Corralejo, dentro del ambito territorial del PMM”.

En relacion a esto, el ISA (actualizado), hace referencia a estas especies en el apartado “4.1.6.
Vegetacion y flora”, concretamente en su introduccion y en el subapartado relacionado con las areas de
interés floristico.

“Resulta ineludible incorporar a la tabla que recoge el estatus de proteccion de las especies floristicas, los
elementos omitidos. Ademas, las categorias de proteccion asignadas a cada uno de ellos deben ser
revisadas, especialmente las correspondientes al cebollin estrellado (Androcymbium psammophilum), que se
encuentra recogido en mas catalogos que el que se menciona”.

Al respecto, el ISA (actualizado), incorpora las especies omitidas, segun Informe Ambiental, en la tabla
de estatus de proteccion del apartado “4.1.6 Vegetacién y flora”. Ademas, esta tabla ha sido revisada en
cuanto a las categorias de proteccion de cada especie.

“Las areas de interés floristico que se citan en el documento se circunscriben estrictamente a las ZEC y a los
Habitats de Interés Comunitario; sin embargo, se constata que rebasan sus limites. Esta aseveracién puede
ser confirmada, consultando, entre otras fuentes, el Banco de Datos de Biodiversidad, del afio 2014. De este
modo, debieran incluirse en las &reas de interés floristico el matorral de saladillo blanco y corazoncillo que
flanquea el limite oriental del ambito territorial del PMM, donde debe mencionarse la presencia del cebollin
estrellado (Androcymbium psammophilum); la porcién de saladar de matamoro que se interna en el espacio
que aborda el documento, y los rodales de balancones que salpican el litoral”.

Segun esto, el ISA (actualizado), incorpora como areas de interés floristico la comunidad de matorral de
saladillo blanco y corazoncillo que flanquea el limite oriental del ambito de estudio del Plan en la zona
de Geafond, y la porcion de saladar de matamoro que se interna en el espacio del ambito de estudio del
Plan en la zona costera de Bristol. En concreto, estas areas de interés se han agregado al apartado
“4.1.6 Vegetacion y flora”, en el subapartado “Areas de interés floristico”, y en el plano “.3.5 Vegetacion,
areas de interés floristico y faunistico” con la categoria de “Otras areas de interés”.

“En el mismo apartado referido a las areas de interés floristico se alude a la existencia de un Habitat de
Interés Comunitario, cuando en el desarrollo del epigrafe se mencionan al menos dos”.
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Al respecto, el ISA (actualizado) incorpora en el subapartado “Areas de interés floristico” dentro del
apartado “4.1.6 Vegetacion y flora”, el Habitat de Interés Comunitario “Dunas costeras fijas con
vegetacion herbacea” (codigo 2130), que no habia sido introducido con anterioridad.

- Con respecto alafauna

“Se constata que no se citan numerosas especies, algunas de ellas de enorme importancia ecolégica y de
altisima singularidad, y de las que existe constancia de su presencia en el territorio que es objeto del PMM,
como la hubara canaria (Chlamydotis undulata fuerteventurae), el alcaudon real (Lanius excubitor koenigi) y
la perdiz moruna (Alectoris barbara), entre las nidificantes, y la garza real (Ardea cinerea), la garceta comun
(Egretta garzetta) y la espatula (Platalea leucorodia), entre las visitantes habituales™.

En este sentido, el ISA (actualizado), cita todas estas especies en su apartado “4.1.7 Fauna’,
concretamente en el subapartado referido las aves dentro de la fauna vertebrada.

“En relacion a los reptiles, el documento recoge que “En los ultimos afios ha sido introducido en la isla de
Fuerteventura el lagarto gigante de Gran Canaria (Gallotia stehlini), que ha sido avistado en la franja costera
del sur de la Isla”. Si no existe constancia expresa de avistamientos del lagarto gigante de Gran Canaria en
las inmediaciones de Corralejo, el parrafo ha de ser suprimido”.

En base a lo expuesto, en el ISA (actualizado), se ha suprimido dicho parrafo del apartado “4.1.7
Fauna”, concretamente del subapartado referido a los reptiles dentro de la fauna vertebrada.

“En el apartado dedicado a las especies invertebradas se alude a la presencia del caracol (Napaeus), sin
concretar la especie. Al género Napaeus pertenecen casi un centenar de gasterépodos, de los que parece
qgue la presencia de s6lo uno es mencionada en Fuerteventura (Napaeus lichenicola), concretamente en
Jandia. Si no se dispone de informacion veraz acerca de la existencia en la actualidad de especies de este
género de moluscos gasterépodos en Corralejo y en su entorno, su referencia debe ser eliminada”.

Teniendo esto en cuenta, en el ISA (actualizado), se ha suprimido la referencia a la presencia del
caracaol (Napaeus) del apartado “4.1.7 Fauna”, concretamente del subapartado referido a la fauna
invertebrada.

“Las areas de interés faunistico quedan limitadas a las zonas protegidas; esto es, a la Zona Especial de
Conservacion (ZEC) “Corralejo” (ES7010032) y a la Zona de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA)
“Dunas de Corralejo e Isla de Lobos” (ES0000042), que en este sector ocupan la misma superficie y se
superponen estrictamente al Parque Natural de las Dunas de Corralejo, dibujando la frontera suroriental del
territorio que aborda el Plan de Modernizacién. Sin embargo, el patrimonio faunistico de elevada relevancia
presente en el &mbito territorial del PMM rebasa los limites de las areas protegidas. Esta aseveracion puede
ser constatada sin dificultad, consultando, entre otras fuentes, el Banco de Datos de Biodiversidad, del afio
2014. En consecuencia, debieran incluirse como areas de interés faunistico la franja arenosa que constituye
el limite oriental del ambito territorial del PMM, que, a pesar de su progresiva degradacion, aun acoge una
comunidad de aves esteparias de elevada singularidad”.
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Con respecto a esto, el ISA (actualizado), incorpora en el apartado “4.1.7 Fauna” como area de interés
faunistico, la franja oriental que flanquea el limite del &mbito de estudio en la zona de Geafond, cuyas
caracteristicas ambientales se relacionan parcialmente con el Parque Natural contiguo, por lo que
puede albergar en su interior comunidades faunisticas singulares.

“En cualquier caso, las especies de la avifauna citadas en la descripcién que se hace en los fundamentos de
proteccion de las areas que se mencionan en el parrafo precedente, de las que se tenga constancia de su
presencia en el ambito territorial del PMM o en su entorno inmediato, deben ser incluidas en la tabla donde se
establece su estatus de proteccion”.

En base a esto, el ISA (actualizado) incorpora las especies citadas en la descripcion de los
fundamentos de proteccion de las areas de interés faunistico en la tabla correspondiente al subapartado
de “Estatus de protecciéon” del apartado “4.1.7 Fauna”.

- Con respecto alos suelos

“La afirmacion que se realiza en el desarrollo del apartado, cuando se dice que “En el ambito de estudio del
Plan existen cuatro tipos de suelo. Dos de ellos, los Entisoles y los Aridisoles, se distribuyen de manera casi
equitativa en la mitad del ambito mas cercana a la costa el primero de ellos y en la mitad interior el segundo”,
no se corresponde con lo que expresa el pequefio mapa adjunto”.

En relacion a esto, se debe tener en cuenta que esta descripcion de la distribucion de los suelos se
basa en un estudio hecho a una escala superior a la del &mbito de estudio. Al respecto, el ISA
(actualizado) incorpora, en su apartado “4.1.8 Suelos”, un mapa esquematico en el que se ha ajustado
la variable al territorio ocupado por el ambito de estudio, y en base a ello se ha actualizado la
descripcion referente a la distribucion de los suelos en el mismo.

“La asignacién de la categoria “andisol” a las escorias lavicas que conforman el cono volcanico de montafa
del Cuervo resulta discutible. Los andisoles son suelos forestales de origen volcanico y destacado valor
agrolégico, con un porcentaje muy alto de materia organica”.

Con respecto a esto, se debe tener en cuenta que la informacion relativa a la variable del apartado
“4.1.8 Suelos” del Informe de Sostenibilidad, ha sido estudiada tomando como referencia el “Estudio
previo para la declaraciébn de un Parque Nacional en las zonas aridas de Fuerteventura”, que ha
elaborado el Cabildo de Fuerteventura, y en este documento se atribuye la tipologia de “andisol” para
las escorias lavicas que conforman el cono volcanico de Montafa del Cuervo”.

En relacion a esto, el ISA (actualizado), incorpora en la introduccion del apartado “4.1.8 Suelos” una
referencia especifica a dicha fuente.

“A la hora de establecer la capacidad agrologica de los suelos del ambito territorial que aborda el documento
se observan algunas contradicciones. Asi, tras aseverar que “(...) teniendo en cuenta el alto porcentaje de
suelo transformado existente en la zona, se puede afirmar que la capacidad agrolégica que se da en los tipos
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de suelo del ambito de estudio del Plan es baja (clase D) o muy baja (clase E)”, se mencionan a continuacion,
en el desarrollo del texto y en una tabla adjunta, la existencia de suelos de clase Cy B”.

Al respecto, el ISA (actualizado) ha sido modificado, por un lado eliminando la referencia a la clase B
del subapartado “Calidad agrolégica” del apartado “4.1.8 Suelos” ya que se ha verificado su
inexistencia; y por otro lado especificando en la introduccion del mismo subapartado, que “la capacidad
agrolégica mayoritaria que se da en los tipos de suelo del ambito de estudio del Plan es baja o muy
baja”.

- Con respecto alos paisajes

“Sin obviar la evidencia de la inevitable subjetividad que conlleva la tarea de establecer la calidad paisajistica
del territorio, las conclusiones expuestas en el documento requieren ser revisadas”.

“Asi sucede con la asignacion de una calidad visual baja al casco viejo de Corralejo, que compone la imagen
mas pintoresca de la ciudad turistica y constituye un recurso cultural (y, en consecuencia, turistico) en si
mismo, que la humaniza, y que remite a lo que fue el viejo nicleo de pescadores que, a pesar de las
alteraciones y afiadidos que ha experimentado, conserva su esencia histérica. El deterioro que,
puntualmente, pueden sufrir algunas de las edificaciones que lo conforman no justifica que el casco viejo
guede integrado en una unidad de bajo valor paisajistico”.

“Resulta procedente reconsiderar la asignacién de una muy baja calidad visual del paisaje a Hoplaco, una de
las urbanizaciones turisticas pioneras de Corralejo que ha mantenido uno de sus escasisimos espacios
verdes de transito publico”.

En relacién a esto, en el ISA (actualizado), ha sido revisada la valoracion de las unidades del paisaje
urbano. Como resultado de esta revision han variado los valores de calidad visual de varias unidades de
paisaje.

Por un lado se ha actualizado el valor de la unidad que integra el casco antiguo de Corralejo cuya
calidad paisajistica ha pasado de “baja” a “media” en base a la reconsideracion del valor que aportan
los espacios libres en cuanto a su conjunto, su estado de conservacion y el tratamiento que poseen.

Por otro lado, la unidad de paisaje en la que se integran los antiguos apartamentos Hoplaco, cuyo nivel
de ajardinamientos y el estado de conservacion que estos presentan justifican su revaloracion
paisajistica segun la metodologia establecida en el Plan de Modernizacién, ha pasado de “muy baja” a
“baja”.

Estos valores han quedado reflejados en el plano del Informe de Sostenibilidad “1.3.6 Calidad Visual del

Paisaje.

“En otro orden de cosas, se observa en este apartado, pero también se constata a lo largo del documento,
que a las instalaciones portuarias de Corralejo, se les denomina “muelle de Corralejo”, y no puerto de
Corralejo, por ejemplo. Debe evitarse el uso de esta expresion, que induce a confusién. Por muelle, podria
entenderse que los redactores se estén refiriendo al “muelle Chico”, el primer dique de atraque que se
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construy6 junto a la playa de las Clavellinas, en el casco viejo de Corralejo, y que aun se conserva en
perfecto estado”.

Segun esto, en el ISA (actualizado) se han sustituido las referencias al Muelle de Corralejo por Puerto
de Corralejo en los apartados en los que aparecian reflejadas, por ejemplo en el “4.1.9 Calidad visual
del paisaje”, concretamente en su exposicion de resultados de la valoracion de las unidades del paisaje
urbano.

“Sucede algo similar con el término “acantilado, “cantil” o “cantil costero”, que aparece no sélo en este
epigrafe, sino a lo largo del contenido ambiental del PMM, que incluye la informacion, el diagnéstico y el
Informe de Sostenibilidad Ambiental. El litoral de Corralejo no alberga a lo largo de toda su extensién ningan
cantil”.

Segun esto, en el ISA (actualizado) se han eliminado las referencias al cantil costero, acantilado o
cantil.

- Con respecto al patrimonio cultural

“Se consigna en este apartado la existencia de una molina, ubicada en la plaza de Las Dunas, junto al centro
comercial “El Campanario”, de la que se menciona que “ha sido restaurada, trasladada desde su lugar
original y en la actualidad se integra como elemento de valor cultural en el espacio libre ajardinado en el que
se ubica”. En realidad, a pesar de su aspecto, la estructura a la que se alude se limita a ser una recreacion de
una molina, sin mas propdsito que el puramente ornamental”.

Al respecto, después de constatar con el departamento de patrimonio histérico del Ayuntamiento de La
Oliva, que este bien es una reproduccién a partir de algunos elementos originales, se ha eliminado la
molina ubicada en la Plaza de Las Dunas como bien etnografico del apartado “4.1.10 Patrimonio
cultural” en el ISA (actualizado).

“Los dos nidos de ametralladora, emplazados en la linea de costa, incluidos en “(...) la tipologia de bienes
patrimoniales etnograficos”, no participan de las caracteristicas que definen este caracter patrimonial. Se trata
mas bien de vestigios de la arquitectura militar. Ademas, no se halla bien encaminada la suposicion acerca de
que “posiblemente, estas edificaciones son pocos de los vestigios que aun quedan en pie de la contienda
militar espafiola en Fuerteventura”. Estas estructuras son edificaciones defensivas, levantadas ante una
hipotética invasién del archipiélago por las potencias aliadas durante la Segunda Guerra Mundial”.

Teniendo esto en cuenta, el ISA (actualizado) incorpora los nidos de ametralladora en el subapartado
“Arquitectura militar” dentro del apartado “4.1.10 Patrimonio cultural’. Ademas, en ese mismo
subapartado se ha afiadido la referencia especifica al origen de estos nidos de ametralladora,
asociandolos a la Segunda Guerra Mundial.

“A pesar de no hallarse incluido en ningun catalogo de proteccidn, seria pertinente mencionar la cualidad que
una porcion del casco viejo de Corralejo tiene, como testimonio de lo que fue el viejo pueblo de pescadores,
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gue incluye el muelle Chico, una estructura, que reldne todas las condiciones para ser integrado en un
inventario riguroso de bienes con valor etnografico”.

En base a esto, el ISA (actualizado), incorpora en la parte final del apartado “4.1.10 Patrimonio cultural”
una referencia al casco antiguo de Corralejo, el cual, a pesar de carecer de catalogacion de ningun bien
inmueble ni de conjunto histérico en el planeamiento vigente, conserva en la actualidad la mayor parte
de sus viviendas originarias y su particular trama urbana.

- Con respecto alas areas protegidas

“Se constata la ausencia de los fundamentos de proteccion, aunque fuese de forma esquematica, del Parque
Natural de las Dunas de Corralejo, de las Zonas de Especial Conservaciéon, de la Zona de Especial
Conservacion para las Aves y de la “zona de transicion” de la Reserva de la Biosfera, que se mencionan. La
condicién limitrofe respecto al territorio que es objeto de este Plan de Modernizacion, no justifica la carencia
sefialada”.

Segun esto, el ISA (actualizado) incorpora en su apartado “4.1.13 Categorias de proteccion de
espacios” los fundamentos de proteccién de cada una de las areas protegidas que se presentan en el
plano del Informe de sostenibilidad “I.3.7 Categorias de proteccién”.

- Con respecto al bienestar social

“El Informe de Sostenibilidad Ambiental no cuenta con un apartado destinado a desarrollar los aspectos
vinculados al bienestar social. Sus contenidos deben ser elaborados e incorporados a las variables
ambientales presentes en el ambito afectado por el Plan, dentro del Informe de Sostenibilidad Ambiental, tal y
como establece su documento de referencia”.

Atendiendo a esto y con el fin de cumplir con el contenido exigido en el Documento de Referencia, el
ISA (actualizado), incorpora el subapartado “4.1.12. Bienestar Social’, donde se han tenido en cuenta
los datos publicados por el ISTAC, en relacidon con las encuestas de satisfaccion realizadas a los
turistas respecto al municipio de La Oliva.

- Con respecto a los riesgos

“En referencia a lo que el documento denomina “areas con potencial de desprendimientos”, se cita la
existencia en el ambito territorial del Plan de “costas acantiladas”, cuando este accidente del relieve se
encuentran ausente en este sector de la isla de Fuerteventura”.

Segun esto, en el ISA (actualizado) se ha eliminado la referencia a costas acantiladas que aparecia en
subapartado “Areas con potencial de desprendimientos” de la exposicién de resultados del apartado
“4.2 Estudio basico de riesgos”.

“No parece correcta la apreciacién de la constancia de riesgo por fuerte oleaje “(...) en mayor o menor
medida, a lo largo de todo en el frente litoral”; antes al contrario, la mayor parte de la linea de costa del
ambito territorial que aborda el documento se encuentra, por su propia configuracion y por la presencia de la
isla de Lobos, que ejerce de pantalla ante los vientos del primer cuadrante, en una situacion de abrigo frente
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a los temporales maritimos que afectan al norte de Fuerteventura, a excepcién, quiza, del tramo de costa
comprendido entre la darsena exterior del puerto de Corralejo y la punta de Canalejo, en el extremo
septentrional del casco urbano”.

En relacion a esto, en el ISA (actualizado) se ha ajustado este tipo de riesgo en base a lo expuesto en
el proyecto “Prevencion de Riesgos Naturales y Tecnoldgicos en la Planificacion Territorial y Urbanistica
— RIESGOMAP”, en donde el riesgo por inundacion costera se ajusta a lo expuesto por el Informe
Ambiental. Este ajuste se ha llevado a cabo tanto en la descripcién del subapartado “Areas expuestas al
fuerte oleaje” del apartado “4.2 Estudio basico de riesgos” como en el plano del Informe de
Sostenibilidad “1.3.9 Riesgos”.

“A la afirmacién de la existencia de areas expuestas a fuerte oleaje, el documento afiade que algunas de
éstas “(...) coinciden con la desembocadura de barranquillos susceptibles de acoger avenidas o
inundaciones, por lo que en momentos de lluvias intensas el caudal de agua en estos ambitos puede
aumentar de manera considerable, con lo que aumenta la probabilidad de que se produzcan dafios en el
espacio urbano del frente litoral”. El unico curso hidrico que atravesaba el territorio que aborda el Plan de
Modernizacion, desagua en la playa de La Goleta, un tramo litoral que se halla absolutamente a resguardo de
oleajes susceptibles de causar dafios a bienes y personas. En la actualidad, el pequefio barranquillo se
encuentra entubado y cubierto por la trama urbana”.

Al respecto, en el ISA (actualizado) se ha matizado esta expresion en el subapartado de “Areas
expuestas a oleaje fuerte” del apartado “4.2 Estudio basico de riesgos”, de la siguiente manera:
...’existen areas expuestas a oleaje fuerte que coinciden con la desembocadura de barranquillos,
acarcavamientos o calles que finalizan en la costa, susceptibles de acoger avenidas o inundaciones, por
lo que en momentos de lluvias intensas el caudal de agua en estos ambitos puede verse ligeramente
incrementada”...

En relacién a lo expuesto en el Informe Ambiental respecto a “el Gnico curso hidrico que atravesaba el
territorio que aborda el Plan de Modernizacion”, se considera que: si bien este puede ser el Unico curso
de dimensién considerable cartograficamente a la escala del Plan, existen otros de menor relevancia
gue a modo de carcavas y barranquillos fruto de las escorrentias, o incluso el encauzamiento que
suponen las calles que conectan con la costa, que pueden llegar a entrar en contacto con las areas
expuestas a oleaje fuerte, generando el riesgo descrito en episodios de precipitaciones intensas.

“Con buen criterio, los redactores del documento han decidido cotejar los riesgos naturales contemplados por
el proyecto denominado “Prevenciéon de Riesgos Naturales y Tecnoloégicos en la Planificacién Territorial y
Urbanistica (RIESGOMAP)”, Ahora bien, las conclusiones del proyecto en lo que se refiere a la existencia de
riesgo de incendios forestales -por muy bajo que fuese- y de inundaciones costeras en este sector de la isla
de Fuerteventura son, cuando menos, sorprendentes; especialmente en lo que se refiere al primero”.

En este sentido, el Informe Ambiental cuestiona las conclusiones expuestas por el proyecto “Prevencion
de Riesgos Naturales y Tecnoldgicos en la Planificacion Territorial y Urbanistica (RIESGOMAP)”. Segun esto,
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cabe decir que el Informe de Sostenibilidad se ha limitado a asumir lo expuesto por dicho proyecto
como fuente oficial, que en la actualidad cuenta con datos publicados al respecto en la Infraestructura
de Datos Espaciales del Gobierno de Canarias, a una escala de trabajo aplicable al Plan de
Modernizacién.

“Respecto a los que se denominan riesgos antropicos, en la introduccion de la exposicion de los resultados
obtenidos tras aplicar los criterios de valoracion, se afirma que “el riesgo por la caida de antenas predomina
en el sector sur del ambito”, cuando en el plano que lo refleja, de las cuatro antenas consignadas, dos se
encuentran al norte, una en un sector intermedio del ambito territorial, y la restante en el sur. Sin embargo,
dos paginas después, la aseveracion que los redactores hicieron queda cuestionada al sefalar que “Los
riesgos por caida de antenas de telecomunicaciones detectados se emplazan mayoritariamente en las
inmediaciones de la urbanizacion Geafond y en el nucleo residencial del norte del ambito”.

En relacion a esto, el ISA (actualizado) se han ajustado las referencias al riesgo por “caida de antenas”
del apartado “4.2” Estudio basico de riesgos”, concretamente en su parte introductoria donde se hace
una descripcion del riesgo y en la “exposicion de resultados”, donde se especifica que la distribucion de
este se da de manera dispersa en el &mbito de estudio del Plan.

- Con respecto alos impactos ambientales

“A diferencia de lo que sucede en el Tomo | “Memoria”, donde el inventario de impactos se expone en el
epigrafe que contiene las caracteristicas de las variables ambientales, dentro de su capitulo 3. “Informacion’;
en el Tomo V, los redactores del documento han optado por trasladar sus contenidos a su epigrafe 5, que
desarrolla el diagnéstico ambiental;, en concreto, al apartado 5.2 “Problematica ambiental e impactos
preexistentes en el territorio, incluyendo los relacionados con cualquier zona de particular importancia
ambiental y especies protegidas, asi como los contemplados sobre el litoral, que se tengan en cuenta en la
evaluacién ambiental que propone la Estrategia Marina”. A causa de esa disfuncién, los redactores deberan
reconsiderar la oportunidad de trasladar el inventario de los impactos existentes al epigrafe en el que se
caracterizan las variables ambientales presentes en el ambito afectado por el Plan (4.1)”.

Al respecto, se considera adecuada la distribucion de apartados que presenta el Informe de
Sostenibilidad, ya que esta responde a lo establecido en el Documento de Referencia, el cual relaciona
el estudio de los “Impactos preexistentes” con el diagnéstico de la “Problematica ambiental”.

“En relacion a los “Impactos derivados de las edificaciones y construcciones”, y en concreto al “exceso
volumétrico”, se menciona que “En Corralejo este tipo de impacto se localiza en algunos edificios, entre los
gue destacan los que se situan en el entorno del muelle”. Una vez més, y para evitar la confusioén con el
muelle Chico, emplazado en el casco viejo de Corralejo, convendria que los redactores aludieran al puerto de
Corralejo, o a sus instalaciones portuarias”’.

Segun esto, en el ISA (actualizado) se han sustituido las referencias al Muelle de Corralejo por Puerto
de Corralejo en los apartados en los que aparecian reflejadas, por ejemplo en el apartado “5.2.1
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Impactos preexistentes”, concretamente en el subapartado de “Impactos derivados de las edificaciones
y construcciones”.

“En la “ubicacién inadecuada por razones ambientales y/o paisajisticas” se hace hincapié en las edificaciones
gue se levantan en el frente litoral y, sin embargo, se obvia la presencia de urbanizaciones construidas en
torno a la montafia del Cuervo y en lo que fue el histérico malpais de Huriamen, donde este impacto resulta
sensiblemente mas acusado”.

Teniendo esto en cuenta, el ISA (actualizado) incorpora el impacto de “ubicacion inadecuada por
razones ambientales y/o paisajisticas”, en la zona de Geafond que coincide con los complejos
edificatorios que se localizan junto a la Montafia del Cuervo y junto al borde del Parque Natural de
Corralejo.

“Al referirse a los impactos que ocasiona “la concentracion de tendido eléctrico y/o telefénico”, los redactores
afirman que sus consecuencias no solo inciden en el deterioro de la calidad visual del paisaje, sino en “(...)
los efectos negativos que ocasiona en la avifauna”, para afadir inmediatamente a continuacion que “Este
impacto se localiza en la parte interior del ambito del Plan, concretamente en la zona residencial de
Corralejo”. Ahora bien, resulta preciso sefialar que donde el trazado aéreo del cableado ocasiona un
alarmante dafio a la integridad de la avifauna, no es tanto en el nucleo residencial, sino en el entorno
periurbano del &mbito territorial que aborda el Plan de Modernizacion, aspecto éste que no se menciona”.

Al respecto, el ISA (actualizado) incorpora en el subapartado de “impactos derivados de las
infraestructuras” del aparatado “5.2.1 Impactos preexistentes”, la referencia al impacto que los tendidos
eléctricos y/o telefénicos ocasionan a la avifauna cuando se localizan en el entorno periurbano del
ambito de estudio del Plan.

- Con respecto al diagngstico descriptivo

“Dos de las unidades correspondientes al subsistema B.4, que aluden a la presencia de sendos cantiles
costeros deben ser corregidas. Se trata de las unidades B.4.1 y B.4.4. Como ya se ha mencionado a lo largo
de este informe, no existen cantiles costeros en el litoral de Corralejo, sino playas y rasas litorales”.

Segun esto, en el ISA (actualizado) se han eliminado las referencia en el “diagndstico descriptivo” a
cantiles costeros que aparecian en varias unidades, sustituyendo el término por “plataforma litoral”.

“Se constata la existencia de discordancias en el nUmero de unidades correspondientes al soporte funcional y
al natural. La cantidad de las que se relacionan a lo largo del desarrollo del texto y de las que conforman la
leyenda del plano D.2.1 “Diagnéstico descriptivo”, no coinciden con las que recoge la tabla adjunta al
desarrollo del contenido del epigrafe 5.1.1 del Tomo V (ISA”).

Al respecto, una vez se ha identificado que el desfase se daba en los datos expuestos en la tabla
adjunta al desarrollo del apartado “5.1.1 Diagndstico descriptivo”, se ha procedido a su actualizacion en
el ISA (actualizado).
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“La denominacién que recibe la unidad A.2.8 en el desarrollo del epigrafe 5.1.1 “Espacio de uso terciario en
franja litoral con tipologia edificatoria en bloque cerrado” no es la misma que la que recoge el plano D.2.1
“Ambito turistico en franja litoral con tipologia edificatoria en bloque cerrado y nivel de ajardinamiento
significativo”.

Atendiendo a esta apreciacion, en el ISA (actualizado) se ha subsanado el desfase entre el apartado
“5.1.1 Diagnéstico descriptivo” y el plano “D.2.1 Diagnéstico descriptivo” con respecto a la unidad
ambiental A.2.8, cuyo nombre debe ser “Ambito turistico en franja litoral con tipologia edificatoria en
blogue cerrado y nivel de ajardinamiento significativo”.

“También difiere de forma ligera el nombre que recibe el subsistema B.1, que en el plano queda reflejado
como “Grandes ejes con conectividad y elementos de trama urbana”, mientras en la memoria pasa a
denominarse “Grandes ejes de conectividad y elementos de la trama urbana”.

Al respecto, el ISA (actualizado) subsana este desajuste sintactico en la leyenda del plano “D.2.1
Diagndstico descriptivo”.

“En el mismo plano, y a diferencia de lo que sucede en el resto de la leyenda, todas las “unidades con
dominio de elementos naturales en franja litoral” van antecedidas del cédigo B4, que debe ser suprimido”.

Al respecto, el ISA (actualizado) subsana este desajuste morfolégico en la leyenda del plano “D.2.1
Diagndstico descriptivo”.

“Seria conveniente, con objeto de homogeneizar los criterios que estructuran la leyenda del plano D.2.1, que
se antepusiera la denominacion de “Unidades del soporte natural” a los subsistemas B.3 y B.4”.

Al respecto, el ISA (actualizado) subsana este desajuste morfolégico en la leyenda del plano “D.2.1
Diagndstico descriptivo”.

- Con respecto al diagndstico de calidad parala conservacion

“No se detallan los sectores que quedan englobados en cada una de las categorias de calidad para la
conservacion, especialmente los que albergan calidad alta y muy baja, ni se justifica de forma satisfactoria y
coherente la asignacion de los valores. Asi, como una muestra, que el sector portuario de Corralejo tenga la
misma calidad para la conservacion que el casco viejo, que incluye su franja urbana litoral, y que el valor de
éste sea inferior a algunas de las urbanizaciones seriadas que ocupan el entorno de la montafia del Cuervo,
resulta discutible”.

En relaciébn a esto, se considera que el nivel de detalle de la informacion presentada cumple
sobradamente con los requisitos del Documento de Referencia. Se debe tener en cuenta que en la
exposicion de resultados se detallan los resultados, tanto de manera global con una matriz de sintesis,
como de manera individualizada, segun tipologias de unidades ambientales. Ademas estos resultados
guedan totalmente territorializados con menciones concretas a la toponimia de cada zona del nucleo, o
siendo asociados a las distintas unidades ambientales con las que se relacionan.
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“A causa de la relevancia de la calidad visual del paisaje en la obtencidon de resultados tras aplicar la
metodologia propuesta, y puesto que en el apartado 4.2.1.9 de este informe, “Con respecto a los paisajes”, se
cuestionan los resultados obtenidos, habran de ser revisadas las valoraciones, atendiendo a los errores
detectados”.

Atendiendo a esto, el ISA (actualizado) incorpora una revaloracién del apartado “5.3.1 Diagnéstico de
calidad para la conservacion”, en base a los cambios asumidos en el apartado “4.1.9 Calidad visual del
paisaje”. Segun esto, s6lo ha variado su nivel de calidad para la conservaciéon la unidad ambiental
“A.2.5 Area residencial en franja litoral con tipologia edificatoria en bloque cerrado sin ajardinamientos”,
gue integra el casco antiguo de Corralejo, y que ha pasado de un valor de conservacion “bajo” a
“‘medio”.

- Con respecto al diagnostico de limitaciones de uso

“Es preciso revisar el diagnéstico tras aplicar los reparos que propone este informe, especialmente en lo que
respecta a la calidad visual del paisaje. Ademas, los resultados de las limitaciones de uso derivadas de la
pendiente del terreno deben ser replanteados tras advertir de la ausencia de cantiles costeros en el litoral de
Corralejo”.

Al respecto, es preciso tener en cuenta que las limitaciones por calidad visual que plantea la
metodologia del Plan, son referidas exclusivamente a las unidades con dominancia de elementos
naturales.

En este sentido, se debe sefialar que en cuanto a esta limitacién sélo una unidad ambiental ha asumido
cambios. Concretamente se trata de la unidad “B.3.2 Borde de campo dunar con predominio de sustrato
natural y vegetacion potencial’ a la que ademas de las limitaciones por calidad visual en unidades con
dominancia de elementos naturales y por calidad para la conservacién que ya poseia, se le ha afiadido
la limitacion de usos por presencia de elementos biéticos a raiz de su incorporacién como area de
interés floristico y faunistico.

“Una vez mas, a lo largo del desarrollo de este epigrafe, se consigna la existencia de una molina, ubicada en
la plaza de Las Dunas, junto al centro comercial “El Campanario”. En vista que se trata de una recreacion si
valor patrimonial alguno, habra que corregirse la limitacion de uso que se ha asignado a la unidad A.1.14”.

Al respecto, después de constatar con el departamento de patrimonio histérico del Ayuntamiento de La
Oliva, que este bien es una reproduccién a partir de algunos elementos originales, se ha eliminado la
molina ubicada en la Plaza de Las Dunas como bien etnografico del apartado “4.1.10 Patrimonio
cultural” en el ISA (actualizado), y por ello también se ha prescindido en la unidad ambiental “A.1.14
Parcela de uso terciario con tipologia edificatoria agrupada y espacio libre ajardinado asociado” de la
limitacion de uso por presencia de elementos culturales, tanto en el apartado “5.3.2 Diagnodstico de
limitaciones de uso” como en el plano “D.1.3.2 Limitaciones de uso” del ISA (actualizado).
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- Con respecto al diagnéstico de potencialidades

“En referencia a las “unidades con potencial para la reconversion de usos y mejora de espacios libres
publicos”, donde con el cédigo B.3.1 se menciona el parque de Geafond, se trata de un error. La unidad B.3.1
corresponde a la montafia del Cuervo”.

Al respecto, el ISA (actualizado) subsana este desajuste en el apartado “5.3.3 Diagnéstico de
potencialidades” incorporando como referencia, cuando se hace mencién al Parque de Geafond, a la
unidad “B.1.1".

“Ni en la justificacion de las “unidades con potencial para la mejora de la accesibilidad y funcionalidad”, ni en
la correspondiente a las ‘unidades con potencial para el aprovechamiento de recursos territoriales
infrautilizados”, y a diferencia de lo que se ha hecho en la descripcion de las restantes, se sefalan las
unidades que podrian acoger sendas potencialidades”.

Teniendo esto en cuenta, en el ISA (actualizado) se han sefialado las unidades que pueden acoger
dichas potencialidades. Concretamente se han referido las unidades “B.1.1, B.1.2 y B.4.2” para las
‘unidades con potencial para la mejora de la accesibilidad y la funcionalidad”, y las unidades “A.2.5 y
B.4.2” para las “unidades con potencial para el aprovechamiento de recursos territoriales
infrautilizados”.

- En cuanto al analisis de alternativas
“Habra de atenderse a las consideraciones planteadas a lo largo del desarrollo de este informe técnico para
introducir las modificaciones y los matices que correspondan”.

Con respecto a esto, en el ISA (actualizado) se incorporan las alternativas en el espacio publico
revisadas y reevaluadas, atendiendo al incremento de valor ambiental que ha adquirido la zona del
borde dunar en contacto con la urbanizacion de Geafond, por considerarse tanto un area de interés
floristico como faunistico.

Auln asi, el valor de impacto ambiental que poseen las distintas alternativas en el espacio publico y no
ha variado su significacion.

- En cuanto ala evaluacién de las determinaciones del Plan de Modernizacién
“Se atenderé a las consideraciones que se deriven de las observaciones planteadas a lo largo de este
informe técnico para introducir las modificaciones y los matices que correspondan”,

En relacion a esto, en el ISA (actualizado) se ha incorporado la ficha reevaluada de la intervencién
“IEO4 Parque lineal borde dunar”, atendiendo al incremento de valor ambiental que ha adquirido la zona
en la que se pretende llevar a cabo la intervencién, por considerarse tanto un area de interés floristico
como faunistico.

Aun asi, el valor de impacto ambiental que se asocia a la intervencion no ha variado su significacion.
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- En cuanto a las medidas ambientales

“Quedara al criterio de los redactores la inclusion de las medidas ambientales oportunas, en funcién de lo
apuntado en este informe técnico”.

“No obstante, en relacion a la alusién de medidas destinadas al tratamiento de los barrancos, en toda la
superficie del territorio que es objeto de este Plan de Modernizacién no se constata la presencia de cursos
hidricos, a excepcién de un barranquillo que desagua en la playa de La Goleta, y que en la actualidad se
encuentra entubado y cubierto por la trama urbana. Por otro lado, y a la luz de lo que detalla este informe
técnico, la alusion de que las &reas de interés faunistico se hallan en su totalidad en el litoral debe ser
corregida”.

Segun esto, el ISA (actualizado) presenta un reajuste de la medida ambiental a la que se refiere el
Informe Ambiental, guedando de la siguiente manera:

» “Los proyectos de obras de urbanizacion y/o edificacion deben incluir medidas para evitar (o
corregir en su caso) problemas de inundaciéon o anegamiento de sectores de la trama urbana a los
que afecten, evitando/corrigiendo asi problemas de anegamiento por deficiente disefio/ejecucion”.

Por otro lado, en el ISA (actualizado) se ha eliminado la alusién a la presencia exclusiva de areas de
interés faunistico en el litoral, del apartado “8.2.3 Medidas para la vegetacion y la fauna”.

- En cuanto alos indicadores ambientales
“Deben suprimirse las alusiones a la existencia de acantilados o cantiles en el epigrafe 9.1 “Identificaciéon de
las zonas, aspectos o variables ambientales que deben ser objeto de seguimiento”.

Al respecto, el ISA (actualizado) subsana este desajuste en el apartado “9.1.Identificacion de las zonas,
aspectos o variables ambientales que deben ser objeto de seguimiento”, sustituyendo la referencia a los
“cantiles” por zonas rocosas.

- En cuanto al resumen
“El resumen debiera incorporar informacion referida a las variables ambientales inventariadas”.

En relacion a esto, el ISA (actualizado) incorpora en el apartado “10. Resumen” referencias especificas
a las variables ambientales estudiadas mas relevantes. Concretamente se han integrado la relacion de
las areas de interés geoldgico, geomorfolégico, floristico y faunistico detectadas en el ambito de
estudio, asi como una breve descripcién de cada una de ellas.

- En cuanto ala correccion de errores materiales

“A excepcion de la sugerencia de la incorporacion a todos los planos que conforman los diferentes anexos
cartograficos, de la toponimia del territorio que es objeto del Plan de Modernizacion, los errores materiales
detectados en el documento analizado han sido detallados a lo largo de este informe técnico”.

Al respecto, el ISA (actualizado) incorpora la toponimia en todos sus planos de Analisis ambiental,
Diagndstico ambiental y Evaluacion ambiental.
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En este sentido, se debe sefialar que el ISA (actualizado) subsana las deficiencias que han sido
asumidas de las que se plantean en el Informe Ambiental. Ademas, estas subsanaciones Yy las
apreciaciones respecto a cada apartado, también han sido trasladadas a la Memoria del Plan y a la
Normativa.

“De este modo, se INFORMA FAVORABLEMENTE, aunque con la condicién de que se subsanen los
aspectos sefialados en este informe técnico ambiental, para, de este modo, proseguir con la tramitacion del
Informe de Sostenibilidad, a los efectos de su conocimiento por el Director General de Ordenacion del
Territorio y del tramite de participacion publica y de consulta a las administraciones publicas afectadas, de
acuerdo con el Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de Ordenacion del Sistema de
Planeamiento de Canarias”.

13.3.4 Informe emitido por la Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacién de la Consejeria de Obras
Publicas, Transportes y Politica Territorial y consideraciones

Con posterioridad a la Ponencia Técnica celebrada el dia 4 de mayo de 2015, se emite Informe de la
Viceconsejeria de infraestructuras y Planificacion, de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes
y Politica Territorial, del Gobierno de Canarias, de fecha el 5 de mayo de 2015.

A continuacién se reproduce en cursiva, con un tamafio de fuente menor y entrecomillado, parte del
contenido del punto 4° Pronunciamiento del Informe, en el que se solicitan los cambios con caracter
vinculante que se deben realizar en el Presente plan. Seguidamente aparece con tipologia normal, la
contestacion y justificacion a las observaciones recogidas en el mismo:

“Por lo expuesto en el apartado anterior de Consideraciones, se emite informe sobre la documentacién del
“Segundo Plan de Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de Corralejo, cuyo caracter
resulta ser CONDICIONADO a que se cumplan las siguientes determinaciones:

4.1.- De acuerdo con lo sefialado en el apartado 3° de Consideraciones debe corregirse el Plano de
Ordenacion 0.1.3 relativo a la Intervencién en espacio publico IV-01, asi como en el resto de la
documentacion que proceda del Segundo Plan Modernizacién, Mejora e Incremento de la Competitividad de
Corralejo, de forma que en el mismo se elimine la trama de color rojo que sefiala que en la “Glorieta de
Corralejo” y su zona de domillo publico se preve una intervencion relativa a la ejecucién de un nuevo
acondicionamiento viario, de conformidad con lo expresado en el informe que fue evacuado por la
Viceconsejeria de Infraestructuras y Planificacién con fecha 18 de mayo de 2011, en el que se sefialaba que
no se podria modificar el proyecto aprobado por esta Consejeria relativo al Corredor del Eje Norte - Sur de la
isla de Fuerteventura, en su tramo: La Caldereta - Corralejo.

En lo que respecta al punto 4.1 de dicho informe, la modificacion mencionada qued6 subsanada en el
documento que se presento para su aprobacion definitiva y que se debatié en la Ponencia Técnica de 4
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13.4

de mayo. Este cambio fue posible a raiz de la reunién de valoracién conjunta que tuvo lugar el pasado
23 de abril de 2015, donde se sefiald la necesaria correccion referente a la Glorieta de Corralejo que,
por encontrarse ya incluida en el proyecto del corredor del eje norte-sur de la isla de Fuerteventura en
su tramo La Caldereta- Corralejo, se excluyo dicha glorieta de cualquier intervencion publica del plan,
ademas de eliminarse del &mbito de regeneracion, rehabilitacién y renovacion turistica del presente
Plan. En consecuencia el plano O.1.3. fue modificado en este sentido.

4.2.- En cuanto se refiere a la actuacién IE-01 que se denomina “Espacio Libre frente al mar”, la cual es
colindante con la carretera de interés regional FV-1, debe incluirse en su ficha de ordenaciéon que se
encuentra afectada por la “Ley 9/1991, de Carreteras de Canarias y su Reglamento”, asi como indicar que
cualquier actuacién en la miSma que afecte a sus zonas de proteccion (Dominio Publico, Servidumbre y
Afeccidn), asi como con respecto a la Linea Limite de Edificacidon y accesos se requerira la correspondiente
autorizaciéon que se deba emitir por el Cabildo de Fuerteventura, de conformidad, con lo que se establece en
el articulo 2°, apartados Bl, B2 y B3 del Decreto 112/2002, de 9 de agosto, de traspaso de funciones de la
Administracion Puablica de la Comunidad Auténoma de Canarias a los Cabildos Insulares en materia de
explotacion, uso y defensa y régimen sancionador de las carreteras de interés regional. “

En relaciéon a lo indicado en el punto 4.2, se toma en consideracion lo mencionado con respecto a la
intervencion IE-01, por lo que se procede a afadir en la ficha correspondiente a dicho espacio libre la
siguiente observacion:

“Esta actuacion es colindante con la carretera de interés regional FV-1, por lo que se encuentra
afectada por la “Ley 9/1991, de Carreteras de Canarias y su Reglamento”. De esta manera,
cualquier intervencién en el area de actuacion que afecte a sus zonas de protecciéon (Dominio
Publico, Servidumbre y Afeccién), asi como con respecto a la Linea Limite de edificacién vy
accesos, precisara de la correspondiente autorizacion por parte del Cabildo de Fuerteventura, de
conformidad con lo establecido en el articulo 2°, apartados B1, B2 y B3 del Decreto 112/2002, de 9
de agosto, de traspaso de funciones de la Administracién Publica de la Comunidad Autbnoma de
Canarias a los Cabildos Insulares en materia de explotacion, uso y defensa y régimen sancionador
de las carreteras de interés regional’.

Valoracién conjunta de la propuesta del Segundo Plan de Modernizacién, Mejora e incremento de la

competitividad del sector turistico de Corralejo
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El 23 de abril de 2015 se celebra en la Consejeria de Obras Publicas, Transporte y Politica Territorial la
reunién de valoracion conjunta de la propuesta del SEGUNDO PLAN DE MODERNIZACION, MEJORA
E INCREMENTO DE LA COMPETITIVIDAD DEL SECTOR TURISTICO DE CORRALEJO TM LA
OLIVA, ISLA DE FUERTEVENTURA.
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Respecto a los informes emitidos y la valoracion efectuada que ha quedado reflejada en el punto 13.3
de esta memoria hay que destacar que a raiz de la reunion no se ha introducido ninguna consideracion
gue tenga repercusién sobre el documento.

No obstante, por el Técnico de la Direccion General de Infraestructura Viaria, de la Consejeria de Obras
Publicas, Transporte y Politica Territorial de la Comunidad Auténoma de Canarias - Administracion de la
que no se ha recibido informe - se sefiala que estan ultimando el mismo, significando que se sefialan
pequefias correcciones al documento, en especial en relacion con la glorieta de acceso, que no puede
variarse, debiendo permanecer conforme al Proyecto aprobado.

En este sentido se modifica el ambito de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacion Turistica para
excluir la rotonda de cualquier intervencion puablica propuesta por el plan, por lo que se eliminan las
propuestas que sobre esta rotonda se acometen en el PMM. En consecuencia se modifican los planos
de ordenacion.

13.5 Justificacion de las modificaciones introducidas con respecto al documento sometido a informacion
publica
Con independencia de las transformaciones de las que ha sido objeto el Plan de Modernizacion como
consecuencia de los informes y alegaciones recibidas durante el proceso de informacion publica, asi
como la correccién de errores materiales, se ha considerado necesario incluir un conjunto de mejoras
técnicas en el documento.

Estas modificaciones vienen motivadas por un desarrollo mas exhaustivo de algunos de los puntos que
componen la estructura del documento, o bien por considerar necesaria la subsanacion de algunas
carencias observadas en el mismo. Con esto se pretende que el documento resulte mas aclaratorio con
respecto a los epigrafes modificados, permitiendo una mejor comprension de todos los aspectos
recogidos en el mismo.

Se ha distinguido entre dos tipos de mejora técnica, un primer tipo cuya finalidad consiste en facilitar la
lectura y la comprension del texto, mediante mejoras en la redaccién y puntuacion. Este tipo de
modificaciones no poseen la envergadura suficiente como para modificar de forma sustancial el
contenido. Es por ello que no se considera necesario una explicacion pormenorizada de los mismos.

Por el contrario, se ha llevado a cabo otro tipo de mejoras de mayor transcendencia en tanto que si
suponen alteraciones en la finalidad de los puntos en los que se han incluido. Dichas modificaciones
son las que se desarrollan en el presente punto, estructurando la explicacion de las mejoras llevadas a
cabo siguiendo el orden propio de la documentacién del Plan.

RESPECTO A LA MEMORIA

Las modificaciones y mejoras técnicas realizadas en este tomo son las siguientes:
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2.3.1. Plan Insular de Ordenacién de Fuerteventura

Junto al estandar de densidad de parcela demandado para la zona de Corralejo, se ha incorporado el
estandar de superficie minima construida de uso alojativo neto por plaza exigido para todos los
establecimientos turisticos de alojamiento de Fuerteventura, englobando en dicho indicador los servicios
comunes correspondientes. Esta nueva matizacion permite entender en mejor medida el marco
normativo en el que se encuentran los establecimientos turisticos de alojamiento del nicleo. Ademas de
gue en el informe emitido por el Ayuntamiento de La Oliva, ya se indicaba esta inclusion.

2.3.2 Planeamiento urbanistico SAU PA2 Geafond

En lo que respecta al planeamiento urbanistico de aplicacion en las areas afectadas por el &mbito de
actuacion de este Plan, se ha considerado necesario completar la informacion respecto al planeamiento
vigente de aplicacion.

3.4 Usos pormenorizados del suelo

En la descripcién de los usos pormenorizados de Geafond, en primer lugar se ha suprimido el primer
parrafo en el cual se describe los sucesivos cambios normativos que han afectado a la zona en cuanto
al uso a implantar. Se considera que este contenido ya esta incluido en el punto de Planeamiento
urbanistico por lo que se suprime de este apartado.

A su vez, se ha considerado oportuno matizar la redaccion dada respecto a los futuros usos hoteleros
gue previsiblemente ocuparan dos poligonos de Geafond y que actualmente se encuentran sin edificar.
Dichos establecimientos cuentan con autorizacion previa.

Por ultimo, se elimina la alusién a un espacio libre en donde se sitlla un campo de Golf privado, en tanto
gue genera confusion respecto a su titularidad.

5.3.3.7 Justificaciéon del estandar de densidad de uso turistico

Nuevamente, y con el objeto de definir el marco normativo en el que se encuentran los establecimientos
turisticos de alojamiento de Corralejo en cuanto a estandares de densidad se refiere, se incorpora el
estandar de superficie construida de uso alojativo neto por plaza de alojamiento, establecido por el
PIOF para todas las zonas turisticas de Fuerteventura.

A su vez, al final del punto se deriva a la justificacion del estandar de densidad aplicable en el ambito de
renovacion turistica, apartado 7 de la memoria.
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6.1 Justificacion del ambito de actuacion

Se ha completado la justificacion del ambito de actuacion incorporando un parrafo introductorio
definiendo los objetivos bésicos que motivan la delimitacion del mismo, tomando como referencia lo
dispuesto por la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias.

6.2.1 Alternativas en la especializacion de usos

Se sustituyen los gréficos explicativos vinculados a la especializacion del ntcleo de Corralejo Playa, de
forma que los criterios argumentados se representan de manera individual, sin que exista superposicion
entre los mismos hasta llegar a la imagen final. De esta manera se iguala el procedimiento justificativo
de la especializacion de usos con respecto al empleado en la zona de Geafond.

6.3.3 Ambito de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion turistica

En lo que respecta a la posibilidad de monetizar tanto las cesiones de suelo dotacional derivadas de las
actuaciones de dotacién como las plusvalias generadas, se afiade a la redaccién de este punto una
conclusion en la que se detallan las posibilidades de aplicacion de éstas, en virtud de lo dispuesto en el
Reglamento de gestién y ejecucién del sistema de planeamiento de Canarias.

6.3.5 Medidas, programas y actuaciones de las intervenciones publicas y privadas de la
propuesta de ordenacion

Se reescribe la descripcién y objetivo de el area de homogeneizacion AHRFC2 para definir con mayor
claridad la propuesta de dicho ambito.

6.4 Sistematizacién de las intervenciones publicas y privadas propuestas

Se modifica y mejora la redaccion del contenido del Fichero Urbanistico de las intervenciones publicas y
areas homogéneas.

6.4.2 Intervenciones en el espacio privado

- AHET Areas homogéneas de establecimientos turisticos alojativos:

Se define y concreta con mayor precision los objetivos a alcanzar en esta area homogénea,
estableciendo los matices oportunos.

A su vez, se modifican las tablas de los modelos de establecimientos alojativos que contiene el punto,
homogeneizando los contenidos y conceptos que aparecen en las mismas.

Se realizan los cambios y matizaciones oportunas en las tablas resumen de cada una de las tipologias
edificatorias, corrigiendo errores materiales y corrigiendo datos de caracter normativo.
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- AHRET Areas homogéneas de reconversion a establecimientos turisticos alojativos:

A su vez, se modifican las tablas de las parcelas donde es de aplicacién el area, homogeneizando los
contenidos y conceptos que aparecen en las mismas.

Se realizan los cambios y matizaciones oportunas en las tablas resumen de cada una de las tipologias
edificatorias, corrigiendo datos de caracter normativo.

AHRFC : Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial:

De cara a explicar con mayor claridad las modificaciones en el area AHRFC-1, se amplia el cuadro de
separacion a linderos, contraponiendo lo establecido por el planeamiento vigente y la modificacion que
establece el PMM. A su vez, se afiade ademas la separacion entre cuerpos de la edificacion.

A su vez, se modifican las tablas donde se muestran las variaciones de los pardmetros del frente
comercial de algunas de las parcelas contenidas en dicha area, homogeneizando los contenidos y
conceptos que aparecen en las mismas.

7 Capacidad turistica respecto al PIOF y estdndares de densidad

Como consecuencia de las modificaciones solicitadas por el Informe técnico de la Direccion General de
Ordenacion del Territorio de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, el cual
sugiere recoger en el estandar de 35 m2 por plaza para modalidad Hotelero y de 25 m2 por plaza para
Extrahotelero, y el informe emitido por el ayuntamiento de La Oliva, del cual se extrae que para
viabilizar las operaciones de reconversion al uso turistico de las edificaciones residenciales en el AHRT
se modificara los estandares de densidad, se ha reconsiderado los estdndares establecidos en el
documento de informacién publica modificandolo en el sentido expuesto por el ayuntamiento, con las
salvedades que se han estimado oportunas.

En consecuencia, ha sido necesario redactar nuevamente el punto, asi como recalcular nuevamente las
plazas alojativas del &mbito de actuacion, ajustandose al nuevo criterio establecido.

8 Capacidad de alojamiento residencial y turistica del plan

De la misma manera, y en consecuencia a lo expuesto en el punto anterior, se ha procedido a recalcular
la capacidad de alojamiento turistico del plan, asi como el resto de datos derivados por dicho cambio. A
su vez, se ha incorporado un nuevo criterio para el célculo de habitantes cuando la normativa de
aplicacion se aporte el numero de viviendas méaximo a implantar en un poligono o manzana.
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9 Justificacion del cumplimiento del articulo 34 del TRLOTENC

Tras el proceso de informacion publica, y a raiz de las alegaciones e informes recibidos, la delimitacién
del &mbito de actuacion se ha visto modificado, y con ello, la superficie destinada a edificacion
residencial y a turistica.

Por ello, se ha ajustado nuevamente los datos numeéricos del punto, corrigiendo superficies, habitantes y
plazas, asi como la densidad poblacional por hectarea resultante.

10 Justificacion del cumplimiento del articulo 32 del TRLOTENC modificado por el articulo 9
de la ley 14/2014 de armonizacion y simplificacion en materia de proteccion del territorio y de los
recursos naturales

Del mismo modo, y como ocurre en el anterior punto, la nueva delimitacion modifica los datos derivados
del célculo necesarios para la justificacion del cumplimiento del articulo 32 del TRLOTENC. Por ello, se
ha procedido a su actualizacion.

11 Alteraciones de las determinaciones urbanisticas de las normas subsidiarias de La Oliva

Se maodifica el titulo del punto, ya que el alcance de las alteraciones que realiza el PMM son sobre el
planeamiento de desarrollo que ordenan los ambitos de Corralejo Playa y Geafond, cuya ordenacion
todavia no ha sido incorporad a en las Normas Subsidiarias de La Oliva, denominandose
definitivamente  “ALTERACIONES DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE”.

Es por ello que se reescribe el punto realizando una sintesis de las alteraciones del PMM sobre el
planeamiento vigente, sin llegar a una pormenorizacion exhaustiva. Reflejando las modificaciones de las
determinaciones necesarias para alcanzar los objetivos principales del plan, asi como de la aplicacion
del articulo 25 de la Ley 2/2013.

RESPECTO A LA NORMATIVA

En el texto normativo del Segundo Plan de Modernizacion, Mejora e Incremento de la Competitividad
del sector turistico de Corralejo, se han realizado una serie de modificaciones no sustanciales respecto
a lo establecido en el contenido del mismo presentado a informacion publica.

Dichas modificaciones se pueden encuadrar en los siguientes tipos:
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e Modificaciones técnicas en la redaccion:

La redaccion de los siguientes articulos ha sido perfeccionada, con la finalidad de que el contenido
global de la normativa resulte mas facil a la hora de proceder a su aplicacion; haciendo mas
comprensiva y agil la lectura del documento.

Dichas modificaciones se concretan en (i) mejoras en la redaccion (ii) explicaciones mas extensas de
los términos utilizados, (iii) aclaraciones destinadas a facilitar la aplicacion del articulado, (iv) etc.

Los articulos de la normativa que se ven afectados por estas aclaraciones son los siguientes:

Articulo 1; Articulo 5; Articulo 6; Articulo 7; Articulo 11; Articulo 13; Articulo 17; Articulo 19; Articulo 21;
Articulo 24; Articulo 43.

e Articulos con maodificaciones especificas:

0 Articulo 10: Se hace una definicibn mas completa del término “Equipamiento Turistico
Complementario” para incluir la posibilidad de incluir dentro de los equipamientos complementarios
cualquier uso de los definidos en la normativa que den servicio al uso turistico

o Articulo 12: Se afilade en el titulo la aclaracion de que el espacio libre que se regula en el Plan de
Modernizacion es de titularidad publica. Asi mismo, se aclara el régimen juridico de estos espacios
libres y de las categorias que en el mismo se integran.

o Articulo 16.2: Se explica con mayor claridad el régimen juridico de consolidacién de las parcelas con
edificaciones residenciales o con edificabilidad residencial, expresando con caracter concreto que se
pueden llevar a cabo en dichas parcelas — ademas de las propias del régimen de consolidacién - las
que tengan por objeto patrimonializar la edificabilidad del planeamiento que les dio cobertura.

Ademas en este articulo se definen con mayor precision los usos autorizados (caracteristicos,
compatibles y consolidados) y prohibidos en las parcelas/edificaciones especializadas con uso
residencial y en las especializadas con uso turistico.

o Articulo 21: Se define con mayor claridad las consecuencias derivadas del incremento de
edificabilidad en lo que a las modificaciones que éste conlleva respecto de otros parametros como
usos, separacion a linderos, retranqueos y todos aquellos que se definen de forma pormenorizada en
las fichas urbanisticas que se recogen en la normativa.

o Articulo 27: Se define con mayor claridad la aplicacién del estandar de densidad de parcela en el
ambito de aplicacion del Plan de Modernizacion.

o Articulo 30: Se incorpora “ex novo” por el informe emitido por el Ministerio de Fomento.
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o Articulo 31(antes articulo 30): se hace una redaccion mas clara de lo que implica la afeccion de la Ley
9/1991, de Carreteras de Canarias y el Reglamento que la desarrolla en el ambito del Plan de
Modernizacion

0 Medidas Ambientales Genéricas ( Articulos 32 a 38)

Se incluyen con caracter general algunas alteraciones de la redaccion para darle un caracter mas
estructurado sin perjuicio de los cambios producidos a raiz del informe emitido por el Consejo Insular de
Aguas, asi como, del informe Técnico de la Consejeria.

o Disposicion Transitoria Unica,

Finalmente, se incorpora una Disposicién Transitoria para determinar con caracter expreso la aplicaciéon
de los estandares de densidad de los establecimientos turisticos de alojamiento susceptibles de
acogerse a los incentivos de densidad de parcela establecidos en el articulo 12 de la Ley 2/2013, para
el caso de que dicho articulo sea modificado por otra disposicidbn normativa, definiendo el régimen
transitorio aplicable.

RESPECTO AL FICHERO URBANISTICO-
Se realizan las siguientes modificaciones.

Intervenciones en el espacio privado

AHET-1

En lo que respecta al Area Homogénea de Establecimientos Turisticos se ha considerado incluir el uso
residencial como consolidado, atendiendo a la realidad existente en algunas de las parcelas ubicadas
en la delimitacién de esta zona.

AHET-2

Se afiade como uso prohibido el residencial, en aras de promover el cumplimiento los objetivos del
modelo propuesto por el PMM.

AHRET GEAFOND

En el Area Homogénea de Rehabilitacion de Establecimientos Turisticos se han llevado a cabo unas
modificaciones en relacion a los usos contemplados para el poligono P3, ubicado en el area de
Geafond. A este respecto se ha determinado eliminar como uso consolidado el residencial, en tanto que
la parcela mencionada se encuentra en la actualidad sin edificar. En consecuencia, y debido a que uno
de los fundamentos del modelo propuesto por el Plan es el de promover la dinamizacion y consolidacion
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del uso turistico dentro del &mbito, se ha procedido a afadir el uso residencial como prohibido para la
parcela, a fin de garantizar la implantacion del uso turistico en la misma.

AHRFC-1

Se realiza las modificaciones oportunas en la tabla de separacion a linderos para definir con mayor
precision este parametro que se considera clave en la renovacion del frente comercial, modificando y
matizando a su vez las condiciones y excepciones del mismo.

Se sustituyen los planos de separacién a linderos de planta baja y primera planta con el objeto de ser
mas claros en cuanto a los distintos tipos que presenta dicho parametro.

Intervenciones en el espacio publico

La revision de la normativa del presente Plan, especialmente en lo que respecta al articulo 12 de la
misma, ha supuesto una serie de modificaciones en el fichero de intervenciones en el espacio publico.

Asi, los cambios realizados en el articulo mencionado, en el que se ha procedido a redefinir algunas de
las determinaciones recogidas en el mismo, han motivado la consecuente alteracion de algunos de los
términos y/o parametros de aplicaciébn en las areas de intervencién. De esta forma, en todas las
actuaciones contempladas en los espacios libres, y en virtud de los dispuesto en Normativa, se ha
cambiado el término espacio libre por espacio libre publico en lo referente al uso caracteristico,
mientras que de manera particular en la ficha IE-06, correspondiente al Parque Urbano de Geafond, se
sustituye el uso Parques ajardinados de expansion y zonas de recreo por Plazas y parques
ajardinados.

Por otro lado, en algunas de las fichas de intervencién referentes a espacios libres publicos se han
incluido como compatibles los usos definidos en el articulo 12 de la Normativa.

No obstante, mas alld de los cambios generales derivados de la revision de la Normativa, se ha
estimado también necesario mejorar el contenido de algunas de las fichas, a fin de completar la
informacion aportada por las mismas.

En este sentido, cabe sefalar que teniendo en cuenta que el area de actuacion que hace referencia a la
recuperacion de los accesos al mar (IC-01) se encuentra en situacion de colindancia con la franja
costera afectada por la Ley de Costas, se ha procedido a afiadir en la documentacién gréfica de la ficha
correspondiente las lineas que definen el limite del dominio puablico maritimo-terrestre, asi como las de
servidumbre de transito y proteccion, con el fin de que sirvan de referencia para acotar el &mbito de la
intervencion que se pueda llevar a cabo en este espacio.

En referencia a las actuaciones Parque lineal borde dunar e Intervencion paisajistica Montafia del
Cuervo (IE-04 e le-07, respectivamente) se estimado que su particular ubicacién, en contacto directo
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con elementos naturales de especial interés, exige un replanteamiento del mobiliario y materiales
permitidos, de modo que se garantice una mayor integracion de los mismos con el paisaje inmediato.

Ademas, en lo que respecta a la intervencién Parque lineal borde dunar, a pesar de que la actuacion
tiene una valoracion ambiental de signo positivo, se considera adecuado afadir una serie de medidas
ambientales especificas de aplicacion, a fin de establecer un mayor control sobre el impacto que pueda
generar sobre el territorio una futura actuacion en este espacio.

RESPECTO AL ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
Las modificaciones y mejoras técnicas realizadas en este tomo son las siguientes:
Epigrafe 1.3. - Definiciones

Se hace mencion al articulo 2 de la Ley 2/2013 de 29 de mayo, en el que vienen las definiciones que
estaban redactadas y se cita de forma integra dicho articulo.

De igual manera se cita el articulo 14 del Real Decreto Legislativo 2/ 2008 de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, y se cita de manera integra el apartado 1.b.

Epigrafe 4.2. - Actuaciones de dotacion

La tabla que muestra los incrementos de aprovechamiento de manera detallada por parcela, se
incorpora al Anexo “Calculo de los incrementos de aprovechamiento” de la Memoria” por lo que se
eliminan del estudio econdmico los cuadros en los que se pormenorizan las parcelas.

Se incorpora el cambio realizado para el calculo del estandar dotacional derivado del incremento del
aprovechamiento, indicandose que el proceso puede revisarse igualmente en el Anexo “Calculo de los
incrementos de aprovechamiento” de la Memoria.

Se modifica la explicacion del célculo de la monetizacion del suelo dotacional al tomar la edificabilidad
media ponderada relativa a las edificabilidades del planeamiento vigente, en lugar de la Edificabilidad
Media Ponderada relativa a la edificabilidad final con los incrementos previstos por el PMM. Se modifica
la tabla de resultados acorde a los resultados arrojados por este cambio de criterio.

Epigrafe 5.5.3. — Analisis de la inversion

Se procede a la incorporacion de un analisis de los ingresos generados por el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de naturaleza urbana (IBl) y el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
(ICI0O), ya que las nuevas superficies edificables generan nuevos ingresos que repercuten en las arcas
municipales.
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Epigrafe 5.5.5. — Evaluacion de la capacidad publica de financiacion y mantenimiento

Se incorpora el mantenimiento que tienen las intervenciones publicas que han sido detalladas en el
punto 3.2 Cuadro resumen de presupuestacion.

Epigrafe 5.6. — Cuadro resumen de impactos

Ademas se incorpora los impuestos municipales que se han estudiado y el mantenimiento que tienen
las obras de nueva ejecucion.

13.6 Justificacion de las modificaciones introducidas con respecto al documento para su aprobacién definitiva
sometido a la Ponencia Técnica de fecha 4 de mayo de 2015

Ademas de las modificaciones derivadas del Informe de la Viceconsejeria de Infraestructuras y
Planificacién, de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes y Politica Territorial, en relacion a la
intervencion “IE-01 Espacio Libre frente al mar” la cual ha quedado subsanada tal como se describe en
el punto 13.3.4 de esta memoria, se han realizado en el Estudio Econdmico Financiero las siguientes
correcciones:

1.- Por un lado se modifica el cuadro respecto a las tipologias edificatorias del Plan Parcial Geafond
(plan parcial SAU-PA 2, 570 Has 4° y 5° Etapa) del “apartado a) invariantes en las alternativas sobre el
incremento de edificabilidad del punto 5.5.1 Estudio de parametros urbanisticos”, para hacerlo coincidir
con el que esta en esta memoria en el punto “6.2.3. Alternativas de las intervenciones en el espacio
privado”. Este cambio se considera un error material al no haberse actualizado este cuadro.

2.- Por otro lado, se sustituye en el punto “5.5.5 Evaluacion de la capacidad publica de financiacion y
mantenimiento” el parrafo siguiente “En base a lo anterior, el coste anual de mantenimiento del total de
las intervenciones programadas se estima en 290.050,84 €. Al tener dichas intervenciones caracter
local, dicho coste sera asumido por el Ayuntamiento de La Oliva.” por este otro “En base a lo anterior, el
coste anual de mantenimiento del total de las intervenciones programadas se estima en 279.106,22 €, si
bien es cierto que hasta que no se realicen los proyectos de ejecucién concretos no se sabra la cuantia
exacta del mismo, tal como se establece en el punto 3.1 de este Estudio Econémico Financiero. Al tener
dichas intervenciones caracter local, dicho coste serd asumido por el Ayuntamiento de La Oliva.”

El cambio del coste anual de mantenimiento viene derivado de un error material, al no coincidir la
cantidad expresada en el cuadro que se incluye en ese punto y la cantidad expresada en el citado
parrafo. Dentro del mismo parrafo se afiade una aclaracion referida a que el valor exacto de dicha
cuantia dependerd de los proyectos de ejecucion que finalmente se redacten, considerando que esta
matizacién mejora el sentido de este punto.

[5
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14. EQUIPO REDACTOR

Jefa de area:

Matilde Rubio Presa. Arquitecta

Jefa de proyecto:

Silvia Espla Marin, Arquitecta

Equipo técnico:

[5
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Elisa Gonzélez Castells. Arquitecta.
Carolina Ramirez Morales. Juridico
Ancor Suarez Suarez, Arquitecto

Javier Camino Dorta. Gedgrafo.

Jorge lvan Morales Rodriguez. Geografo.
M2 Estefania Cruz Lopez. Arquitecta

Beatriz Romera Manzano. Arquitecta.

Saskia Quintana Kwak. Ingeniera técnica en disefio industrial.

Lourdes Vidina Padrén Aguiar. Economista.

Daniel Sanchez Ales. Ingeniero técnico obras publicas.
David Milan lazaro, Arquitecto

Francisco Medina Gonzalez, Arquitecto

Gerardo Pérez Sanchez, Arquitecto.

Priscila Rivero Ramirez, Arquitecta.

Fabio Manuel Valer6n Lemaur. Arquitecto

M2 Cristina Fernandez Gonzalez. Arquitecta.
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César Pérez Cano. Arquitecto.
Maria Elias Cabrera, Arquitecta.
Grisel Garcia Gonzélez. Arquitecto.

David de la Fuente Garcia. Arquitecto.

Francisco Cristian Cabrera Falcén. Gedgrafo.

Maria Teresa Heras Gonzalez: Juridico

Marcos Daniel Garcia Rodriguez. Delineante.

M2 del Pino Jansson Mayor. Delineante.
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ANEXO 1 CALCULO DE LOS INCREMENTOS DE APROVECHAMIENTO Y CESION DE SUELO DOTACIONAL.
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ANEXO 1 CALCULO DE LOS INCREMENTOS DE APROVECHAMIENTO Y CESION DE SUELO DOTACIONAL.

DATOS PARCELA DATOS PUA DATOS PMM COEF. HOMOGENEIZACION VALO%AACNII(;:\BAD'EPURSO(;/' POR VALORACIONEg"AfROV' PORA :
APROV. A ESTANDAR
A Cu INICIAL APROV. A APROV. APROV. APROV. A DOTACIONAL CESION
MANZAN 5 SUPERF. Uso e. PUA EDIF. Uso e PMM EDIF. Coef . Cu Cu CCIAL EDIE Y FINAL USO APROV. FINAL USO | FINAL USO SOBRE A APROV. | DERIVADO DE SUELO (m2s)
A CODIGO PARCELA | PARCEL PUA (m2c/m2s PUA PMM (m2c/m2 PMM _ A Edif RESI | TURIS - Cs Uso PMM Y CAMBIO PMM Y Y EDIF Edif PMM TOTAL INCREMENTO
A (m2s) ) (m2c) s) (m2c) . D T EQUIP EDIF PUA EDIF PUA TOTAL S (m2s/UdA)
Edif. ' PUA (UdA) DE USO (UdA) PMM (UdA) Y USO
(UdA) PMM
198 546,41 | MI/IC 0,28 153,00 | C/TU 1,30 710,34 | 1,02 | 557,34 1,00 | 1,00 1,41 1,00 215,72 215,72 0,00 215,72 1.001,58 785,85 785,85 0,3882 305,08
P1 199 827,14 | MI/IC 0,28 231,60 | C/TU 1,30 1075,28 | 1,02 | 843,68 1,00 | 1,00 1,41 1,00 326,55 326,55 0,00 326,55 1.516,15 1.189,59 | 1.189,59 0,3882 461,82
206 - 200 627,60 | MI/IC 0,28 175,73 | C/TU 1,30 815,88 | 1,02 | 640,15 1,00 | 1,00 1,41 1,00 247,78 247,78 0,00 247,78 1.150,39 902,61 902,61 0,3882 350,41
P2 207 978,07 | MI/IC 0,28 273,86 | C/TU 1,30 1271,49 | 1,02 | 997,63 1,00 | 1,00 1,41 1,00 386,14 386,14 0,00 386,14 1.792,80 1.406,66 | 1.406,66 0,3882 546,09
210 1195,51 | MI/IC 0,28 334,74 C/TU 1,30 1554,16 | 1,02 | 1219,42 1,00 1,00 1,41 1,00 471,99 471,99 0,00 471,99 2.191,37 1.719,38 1.719,38 0,3882 667,50
P3 197 2461,51 | MI/C 0,28 689,22 | C/TU 1,30 3199,96 | 1,02 | 2510,74 | 1,00 | 1,00 1,41 1,00 971,80 971,80 0,00 971,80 4.511,94 3.540,14 | 3.540,14 0,3882 1.374,35
A 204 949,35 | MI/IC 0,28 265,82 | C/TU 1,30 1234,16 | 1,02 | 968,34 1,00 | 1,00 1,41 1,00 374,80 374,80 0,00 374,80 1.740,17 1.365,36 | 1.365,36 0,3882 530,06
203 692,12 | MI/IC 0,28 193,79 | C/TU 1,30 899,76 | 1,02 | 705,96 1,00 | 1,00 1,41 1,00 273,25 273,25 0,00 273,25 1.268,66 995,41 995,41 0,3882 386,44
B 208 1674,35 | MI/C 0,28 468,82 | C/ITU 1,30 2176,65 | 1,02 | 1707,83 | 1,00 | 1,00 1,41 1,00 468,82 468,82 0,00 468,82 3.069,08 2.600,26 | 2.600,26 0,3882 1.009,47
D 205 2106,80 | mI/C 0,28 589,91 C/TU 1,30 2738,85 | 1,02 | 2148,94 1,00 1,00 1,41 1,00 831,77 831,77 0,00 831,77 2738,85 1907,08 1.907,08 0,3882 740,36
201 669,98 | MI/IC 0,28 187,59 | C/TU 1,30 870,97 | 1,02 | 683,38 1,00 | 1,00 1,41 1,00 264,51 264,51 0,00 264,51 1.228,07 963,56 963,56 0,3882 374,07
G 202 588,68 | MI/IC 0,28 164,83 | C/TU 1,30 765,29 | 1,02 | 600,46 1,00 | 1,00 1,41 1,00 232,41 232,41 0,00 232,41 1.079,06 846,64 846,64 0,3882 328,68
209 1935,87 | MI/C 0,28 542,04 C/TU 1,30 2516,64 | 1,02 | 1974,59 1,00 1,00 1,41 1,00 764,28 764,28 0,00 764,28 3548,46 2784,17 2.784,17 0,3882 1.080,87
220 356,34 Ml 0,28 99,77 C/TU 1,30 463,24 | 1,02 363,46 1,00 1,00 1,41 1,00 99,77 140,68 40,91 140,68 653,16 512,48 553,39 0,3882 214,84
214 227,49 Ml 0,28 63,70 CITU 1,30 295,73 | 1,02 | 232,04 1,00 | 1,00 1,41 1,00 63,70 89,81 26,12 89,81 416,99 327,17 353,29 0,3882 137,15
2 217 225,99 Ml 0,28 63,28 CITU 1,30 293,79 | 1,02 | 230,51 1,00 | 1,00 1,41 1,00 63,28 89,22 25,94 89,22 414,24 325,02 350,96 0,3882 136,25
218 223,63 Ml 0,28 62,62 CITU 1,30 290,72 | 1,02 | 228,10 1,00 | 1,00 1,41 1,00 62,62 88,29 25,67 88,29 409,92 321,63 347,30 0,3882 134,83
219 227,07 Ml 0,28 63,58 CITU 1,30 295,19 | 1,02 | 231,61 1,00 | 1,00 1,41 1,00 63,58 89,65 26,07 89,65 416,22 326,57 352,64 0,3882 136,90
215 - 216 2313,51 Ml 0,28 647,78 | CITU 1,30 3007,56 | 1,02 | 2359,78 | 1,00 | 1,00 1,41 1,00 647,78 913,37 265,59 913,37 4.240,66 3.327,29 | 3.592,88 0,3882 1.394,82
H2 - H3 211 4054,50 C 0,69 2377,96 C 1,00 4054,50 | 0,31 | 1676,53 | 1,00 | 1,00 1,41 1,00 | 3.352,93 | 3.352,93 0,00 3.352,93 5.716,84 2.363,91 | 2.363,91 0,3882 917,72
212 3646,28 C 0,69 419,64 C 1,00 3646,28 | 0,31 | 3226,64 | 1,00 | 1,00 1,41 1,00 591,69 591,69 0,00 591,69 5.141,26 4.549,56 | 4.549,56 0,3882 1.766,23
P5 213 4670,86 C 0,69 3222,89 C 1,00 4670,86 | 0,31 | 1447,97 1,00 1,00 1,41 1,00 | 4.544,28 4.544.,28 0,00 4.544,28 6.585,91 2.041,63 | 2.041,63 0,3882 792,60
P-6 P-6-1 22535,81 M 0,28 6310,03 TU 0,68 15.324,35| 0,40 | 9.014,32 | 1,00 1,00 1,41 0,81 | 5.111,12 5.111,12 0,00 5.111,12 12.412,72 7.301,60 7.301,60 0,3882 2.834,62
F extensiva 22260,75 | Ml 0,34 7568,66 TU 0,71 15.805,13 | 0,37 | 8.236,48 | 1,00 | 1,00 1,41 1,00 | 7.568,66 | 7.568,66 0,00 7.568,66 15.805,13 | 8.236,48 | 8.236,48 0,3882 3.197,56
F_semi intensiva 1980,36 Ml 0,34 673,32 TU 0,49 970,38 | 0,15 | 297,05 1,00 | 1,00 141 1,00 673,32 673,32 0,00 673,32 970,38 297,05 297,05 0,3882 115,32
F ext 1 982,74 Ml 0,28 275,17 TU 0,43 422,58 0,15 147,41 1,00 1,00 1,41 1,00 275,17 275,17 0,00 275,17 422,58 147,41 147,41 0,3882 57,23
F ext 2 352,90 Ml 0,28 98,81 TU 0,43 151,75 | 0,15 52,94 1,00 | 1,00 1,41 1,00 98,81 98,81 0,00 98,81 151,75 52,94 52,94 0,3882 20,55
F ext 3 612,34 MI 0,28 171,46 TU 0,43 263,31 | 0,15 91,85 1,00 | 1,00 1,41 1,00 171,46 171,46 0,00 171,46 263,31 91,85 91,85 0,3882 35,66
F ext 4 537,77 Ml 0,28 150,58 TU 0,43 231,24 | 0,15 80,67 1,00 | 1,00 1,41 1,00 150,58 150,58 0,00 150,58 231,24 80,67 80,67 0,3882 31,32
F ext 5 702,04 MI 0,28 196,57 TU 0,43 301,88 | 0,15 105,31 1,00 | 1,00 1,41 1,00 196,57 196,57 0,00 196,57 301,88 105,31 105,31 0,3882 40,88
F F ext 6 726,76 M 0,28 203,49 TU 0,43 312,51 0,15 109,01 1,00 1,00 1,41 1,00 203,49 203,49 0,00 203,49 312,51 109,01 109,01 0,3882 42,32
F ext 7 376,44 Ml 0,28 105,40 TU 0,43 161,87 0,15 56,47 1,00 1,00 1,41 1,00 105,40 105,40 0,00 105,40 161,87 56,47 56,47 0,3882 21,92
F ext 8 423,33 Ml 0,28 118,53 TU 0,43 182,03 0,15 63,50 1,00 1,00 1,41 1,00 118,53 118,53 0,00 118,53 182,03 63,50 63,50 0,3882 24,65
F ext 9 1016,68 Ml 0,28 284,67 TU 0,43 437,17 0,15 152,50 1,00 1,00 1,41 1,00 284,67 284,67 0,00 284,67 437,17 152,50 152,50 0,3882 59,20
F ext 10 618,02 Ml 0,28 173,04 TU 0,43 265,75 0,15 92,70 1,00 1,00 1,41 1,00 173,04 173,04 0,00 173,04 265,75 92,70 92,70 0,3882 35,99
F ext 11 1543,38 Ml 0,28 432,15 TU 0,43 663,65 0,15 231,51 1,00 1,00 1,41 1,00 432,15 432,15 0,00 432,15 663,65 231,51 231,51 0,3882 89,88
F ext 12 688,54 Ml 0,28 192,79 TU 0,43 296,07 0,15 103,28 1,00 1,00 1,41 1,00 192,79 192,79 0,00 192,79 296,07 103,28 103,28 0,3882 40,10
F ext 13 699,74 M 0,28 195,93 TU 0,43 300,89 0,15 104,96 1,00 1,00 1,41 1,00 195,93 195,93 0,00 195,93 300,89 104,96 104,96 0,3882 40,75
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DATOS PARCELA DATOS PUA DATOS PMM COEF. HOMOGENEIZACION | VALORACION AD'EPURSO(;’ -PORCAMBIO | /Al ORACION A APROV. POR A EDIF. R
. SUPERF. EDIF. A Cu LIFIROW, HPROY: | pmme || APRO% FI':IZRL%\QO AAPROVEH A APROV. SSFLC%DCI)\I gll-E Cs%?zll_og
MANZANA | CODIGO | SUPERF. | UsO | e.PUA | EDIF.PUA|USO | e PMM o Lot | aggr | ov | cu |com| o |miciALEDIF | FINALuso | AOPROV: | FinaLuso | FIVALESO | soBrea | ToTAL | RERMAPODL e
PARCELA | /RCEA | PUA | maemas) |~ (m2e) | PMM | (maemas) | AP | GO RESID | TURIST | _ - vusopua | pmmy EDIF | SAMBIO | pmmy EpiF | Y EPIE | Edif Pmm Y e
: (UdA) PUA (UdA) PUA (UdA) Odm | USOPMM
H-11 | 225566 | MI 0,28 631,58 | TU | 043 969,93 | 015 | 33835 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 631,58 631,58 0,00 631,58 969,93 338,35 338,35 0,3882 131,35
H12 | 79639 | Wi 0,28 22299 | TU | 043 34245 | 0,15 | 11946 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 222,99 222,99 0,00 222,99 342,45 119,46 119,46 0,3882 46,38
H13 | 80964 | M 0,28 22670 | TU | 043 34815 | 015 | 121,45 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 226,70 226,70 0,00 226,70 348,15 121,45 121,45 0,3882 4715
Hi4 | 587,62 | M 0,28 16453 | TU | 043 25268 | 015 | 8814 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 164,53 164,53 0,00 164,53 252,68 88,14 88,14 0,3882 34,22
H15 | 251,71 | M 0,28 7048 | TU | 043 10824 | 015 | 37,76 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 7048 70,48 0,00 70,48 108,24 37,76 37,76 0,3882 14,66
- H16 | 28037 | M 0,28 7850 | TU | 043 12056 | 045 | 4205 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 7850 78,50 0,00 78,50 120,56 42,05 42,05 0,3882 16,33
H17 | 54599 | Wi 0,28 15288 | TU | 043 23478 | 015 | 81,90 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 152,88 152,88 0,00 152,88 234,78 81,90 81,90 0,3882 31,79
H18 | 48749 | MI 0,28 13650 | TU | 043 20962 | 015 | 7312 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 136,50 136,50 0,00 136,50 209,62 73,12 73,12 0,3882 28,39
H19 | 48712 | M 0,28 13639 | TU | 043 20946 | 015 | 7307 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 136,39 136,39 0,00 136,39 209,46 73,07 73,07 0,3882 28,37
H110 | 45250 | Mi 0,28 12670 | TU | 043 19457 | 015 | 67,87 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 126,70 126,70 0,00 126,70 194,57 67,87 67,87 0,3882 26,35
H1 11 | 45109 | ™I 0,28 12630 | TU | 043 19397 | 015 | 67,66 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 126.30 126,30 0,00 126,30 193,97 67,66 67,66 0,3882 26,27
H112 | 80354 | M 0,28 22499 | TU | 068 54641 | 040 | 32142 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 224,99 224,99 0,00 224,99 546,41 321,42 321,42 0,3882 124.78
H2/H-3_1]| 12731,75 | MI 028 | 356489 | TU | 068 | 865759 | 0,40 | 500270 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 3.564,89 3.564,89 0,00 3.564,89 865750 | 500270 | 500270 0,3882 1.977,08
H-2/H-3_2 | 12202,06 | MI 028 | 341658 | TU | 068 | 829740 | 0,40 | 4.880,83 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 3.41658 3.416,58 0,00 3.416,58 829740 | 4.88083 | 488083 0,3882 1.894,83
H2/H3 3| 963381 | M 028 | 269747 | TU | 043 | 414254 | 015 | 144507 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 2.697,47 2.697,47 0,00 2.697,47 414254 | 144507 | 1.44507 0,3882 561,00
H2/H3 4| 59398 | MI 0,28 16631 | TU | 043 25541 | 0,15 | 8910 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 166,31 166,31 0,00 166,31 255,41 89,10 89,10 0,3882 34,59
H2/H3 5| 57570 | MI 0,28 16120 | TU | 043 24755 | 015 | 8635 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 161,20 161,20 0,00 161,20 247,55 86,35 86,35 0,3882 33,52
H2/H3 6| 58548 | MI 0,28 16393 | TU | 043 251,76 | 015 | 87,82 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 163,93 163,93 0,00 163,93 251,76 87,82 87,82 0,3882 34,09
H2/H3 7| 50644 | MI 0,28 14180 | TU | 043 21777 | 015 | 7597 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 141,80 141,80 0,00 141,80 217,77 75,97 75,97 0,3882 20,49
H2/H3 8| 78025 | MI 0,28 21847 | TU | 043 33551 | 015 | 117,04 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 21847 218,47 0,00 218,47 335,51 117,04 117,04 0,3882 45,44
H2/H3 9| 701,38 | MI 0,28 19639 | TU | o043 301,59 | 015 | 10521 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 196,39 196,39 0,00 196,39 301,59 105,21 105,21 0,3882 40,84
o ol | eores | wm 0,28 17023 | TU | o043 261,43 | 015 | 91,20 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 170,23 170,23 0,00 170,23 261,43 91,20 91,20 0,3882 35,40
'ézﬁ 43896 | M 0,28 12201 | TU | 043 18875 |015| 6584 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 122,91 122,91 0,00 122,91 188,75 65,84 65,84 0,3882 25,56
ng; 937,40 | M 0,28 26247 | TU | 043 40308 | 015 | 14061 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 26247 262,47 0,00 262,47 403,08 140,61 140,61 0,3882 54,59
ol | 133008 | M 0,28 37494 | TU | 043 57580 | 0,15 | 200,86 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 374,94 374,94 0,00 374,94 575,80 200,86 200,86 0,3882 77,98
ol | 114076 | M 0,28 321,03 | TU | 043 49440 | 0415 | 17246 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 321,03 321,93 0,00 321,93 494,40 172,46 172,46 0,3882 66,95
';21'; 143454 | M 0,28 401,67 | TU | 043 61685 | 015 | 21518 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 401,67 401,67 0,00 401,67 616,85 215,18 215,18 0,3882 83,54
'1;21';' 137167 | MI 0,28 38407 | TU | 043 58082 | 045 | 20575 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 384,07 384,07 0,00 384,07 589,82 205,75 205,75 0,3882 79,88
1 81553 | M 0,28 22835 | TU | 068 55456 | 040 | 32621 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 22835 228,35 0,00 228,35 554,56 32621 32621 0,3882 126,64
| 2 125029 | MI 0,28 350,08 | TU | 043 537,62 | 015 | 187,54 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 350,08 350,08 0,00 350,08 537,62 187,54 187,54 0,3882 72,81
| 3 79387 | M 0,28 22228 | TU | 043 341,36 | 015 | 11908 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 222,28 222.28 0,00 222.28 341,36 119,08 119,08 0,3882 46,23
| | 4 78273 | M 0,28 21917 | TU | 043 33657 | 015 | 117,41 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 219,17 219,17 0,00 219,17 336,57 117,41 117,41 0,3882 45,58
| 5 189496 | MI 0,28 53059 | TU | 043 81483 | 015 | 28424 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 530,59 530,59 0,00 530,59 814,83 284,24 284,24 0,3882 11035
| 6 487,96 | M 0,28 13663 | TU | 043 20982 | 015 | 7319 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 136,63 136,63 0,00 136,63 209,82 73.19 73.19 0,3882 28,42
| 7 474,60 | M 0,28 13289 | TU | o043 20408 | 015 | 71,19 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 132,89 132,89 0,00 132,89 204,08 71,19 71,19 0,3882 27,64
| 8 55032 | MI 0,28 15661 | TU | 043 24051 | 015 | 8390 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 156,61 156,61 0,00 156,61 240,51 83,90 83,90 0,3882 32,57
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| VALORACION A APROV. POR CAMBIO
DATOS PARCELA DATOS PUA DATOS PMM COEF. HOMOGENEIZACION AN VALORACION A APROV. POR A EDIF. -
: SUPERE EDIE A - APROV. APROV. | proooy | APROV. FI';“\IZRL%\QO AAPROV. | AAPROV. DD%C%’(;\"S'E CESION
MANZANA | CODIGO | SPPERE | USO | e PUA | EDIF. PUA | USO | e PMM o oo | a g | S | cu [coaL| o |NcALEDIF | FiNaLUsO | QAPROY- | FiNaLuso | FIVALLSO | soBREA | TOTAL | SeRREPROR | SUELO (mas)
PARCELA | P/RCEA | PUA | (m2oim2s) | (m2e) | PMM | maemas) | (198 | ZO0F RESID | TURIST | - vusopua | pumy eDIF | SAVBIO | vy EDIF | Y EPIE | Edif Pmm Y sl
: EQUIP. (UdA) PUA (UdA) PUA (UdA) U USO PMM
| 9 4686,84 | M 028 | 131231 | TU | 043 | 201534 | 015 | 703,03 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 1.312,31 1.312,31 0,00 1.312,31 2.015,34 703,03 703,03 0,3882 272,93
| 10 469,39 | M 0,28 13143 | TU | 043 201,84 | 015| 7041 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 131,43 131,43 0,00 131,43 201,84 70,41 70,41 0,3882 27,33
|11 50850 | M 0,28 14238 | TU | 043 21866 | 0,15 | 76,28 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 142,38 142,38 0,00 142,38 218,66 76,28 76,28 0,3882 29,61
| 12 388,29 | M 0,28 10872 | TU | 043 166,96 | 015 | 5824 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 108,72 108,72 0,00 108,72 166,96 58,24 58,24 0,3882 22,61
| 13 397,02 | M 0,28 11117 | 7U | 043 17072 | 015 | 59,55 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 111,17 111,17 0,00 111,17 170,72 59,55 59,55 0,3882 23,12
| 14 616,61 | M 0,28 17265 | TU | 043 26514 | 015 | 9249 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 172,65 172,65 0,00 172,65 265,14 92,49 92,49 0,3882 35,91
| 15 471,69 | i 0,28 13207 | TU | 043 20283 | 015| 70,75 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 132,07 132,07 0,00 132,07 202,83 70,75 70,75 0,3882 27,47
| 16 43913 | Wi 0,28 12296 | TU | 043 18883 | 015 | 6587 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 122,96 122,96 0,00 122,96 188,83 65,87 65,87 0,3882 25,57
| 17 350,82 | M 0,28 9823 | TU | o043 15085 | 015 | 52,62 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 9823 98,23 0,00 98,23 150,85 52,62 52,62 0,3882 20,43
| 18 356,08 | M 0,28 9970 | TU | o043 15312 | 015 | 5341 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 99,70 99,70 0,00 99,70 153,12 53,41 53,41 0,3882 20,74
I 19 32564 | M 0,28 91,18 | TU | o043 14003 | 015 | 4885 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 9118 91,18 0,00 91,18 140,03 48,85 48,85 0,3882 18,96
I 20 32567 | M 0,28 91,19 | TU | o043 14004 | 015 | 4885 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 91,19 91,19 0,00 91,19 140,04 48,85 48,85 0,3882 18,96
121 | 181975 | mi 0,28 50953 | TU | 068 | 1.23743 | 040 | 727,90 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 509,53 509,53 0,00 509,53 1.237,43 727,90 727,90 0,3882 282,58
122 | 469753 | M 028 | 131531 | TU | 068 | 319432 | 040 | 1.879.01 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 1.31531 1.31531 0,00 1.31531 319432 | 1.87901 | 1.879,01 0,3882 729,47
| 23 54342 | M 0,28 15216 | TU | 043 233,67 | 045| 8151 | 1,00 | 1,00 | 141 |1,00| 152,16 152,16 0,00 152,16 233,67 81,51 81,51 0,3882 31,65
124 | 178052 | mi 0,28 49855 | TU | 043 76562 | 0,15 | 267,08 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 49855 498,55 0,00 49855 765,62 267,08 267,08 0,3882 103,68
125 | 194146 | ™I 0,28 54361 | TU | 068 | 132019 | 040 | 77658 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |100| 54361 543,61 0,00 543,61 1.320,19 776,58 776,58 0,3882 301,48
| 26 44717 | wm 0,28 12521 | TU | o043 19228 | 045 | 67,08 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 12521 12521 0,00 125,21 192,28 67,08 67,08 0,3882 26,04
| 27 89346 | M 0,28 25017 | TU | 043 384,19 | 015 | 13402 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 25017 250,17 0,00 250,17 384,19 134,02 134,02 0,3882 52,03
| 28 666,18 | M 0,28 18653 | TU | 043 28646 | 015 | 9993 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 18653 186,53 0,00 186,53 286,46 99,93 99,93 0,3882 38,79
| 29 684,73 | M 0,28 19172 | TU | 043 29443 | 015 | 102,71 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 191,72 191,72 0,00 191,72 294,43 102,71 102,71 0,3882 39,87
130 | 145325 | Wi 0,28 40691 | TU | 043 624,90 | 015 | 217,99 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 406,91 406,91 0,00 406,91 624,90 217,99 217,99 0,3882 84,63
| 31 571,64 | M 0,28 16006 | TU | 043 24580 | 015| 8575 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00| 160,06 160,06 0,00 160,06 245,80 85,75 85,75 0,3882 33,29
32103 1 | 48386,85 | MI 028 | 1354832 | TU | 068 |32.903,06 | 0,40 | 19.35474 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 1354832 | 13.54832 0,00 1354832 | 32.00306 | 19.354,74 | 19.35474 0,3882 7.513,88
32
32332 | 2391600 | M 028 | 669648 | TU | 068 |16.262,88 | 0,40 | 9.566,40 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 6.696,48 6.696,48 0,00 6.696,48 | 16.262,88 | 9.566,40 | 9.566,40 0,3882 3.713,86
7920,10 2217,63 0,00 2.217,63 538566 | 3.16804 | 3.168,04 0,3882 1.229,89
Y 1 M 0,28 TU | 068 | 538566 | 040 | 316804 | 1,00 | 1,00 | 141 | 1,00| 221763 2.217,63
Y Y2 | 1201859 | M 028 | 336521 | TU | 068 | 817264 | 040 | 4.807,44 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 3.36521 3.365,21 0,00 3.365,21 817264 | 4.807,44 | 480744 0,3882 1.866,34
Y3 | 1142052 | ™I 028 | 319775 | TU | 068 | 7.76595 | 040 | 456821 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 3.197,75 3.197,75 0,00 3.197,75 7.76595 | 456821 | 4.568,21 0,3882 1.773,47
221 6280,00 | MI 028 | 175840 | TU | 068 | 427040 | 040 | 2512,00 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 1.758,40 1.758,40 0,00 1.758,40 427040 | 251200 | 2.512,00 0,3882 97521
222 584755 | MI 028 | 163731 | TU | 068 | 3.97633 | 040 | 2.339,02 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 1.637,31 1.637,31 0,00 1.637,31 397633 | 233902 | 2.339,02 0,3882 908,05
223 934372 | M 028 | 261624 | TU | 068 | 635373 | 040 | 373749 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 2.616,24 2.616,24 0,00 2.616,24 6.35373 | 3.737,49 | 3.737,49 0,3882 1.450,96
.
224 913,96 | M 0,28 25591 | TU | 043 393,00 | 015 | 137,09 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 25591 255,91 0,00 255,91 393,00 137,09 137,09 0,3882 53,22
225 806,65 | M 0,28 22586 | TU | 043 34686 | 015 | 121,00 | 1,00 | 1,00 | 1,41 |1,00| 22586 225,86 0,00 225,86 346,86 121,00 121,00 0,3882 46,97
226 | 1034681 | M 028 | 289711 | TU | 043 | 444913 | 015 | 1.552,02 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 2.897,11 2.897,11 0,00 2.897,11 444913 | 155202 | 1.552,02 0,3882 602,52
227 | 1065388 | M 028 | 298300 | TU | 068 | 7.24464 | 040 | 426155 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 1,00 | 2.983,09 2.983,0 0,00 2.983,0 724464 | 426155 | 426155 0,3882 1.654,42
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DATOS PARCELA DATOS PUA DATOS PMM COEF. HOMOGENEIZACION BRI AD'EPURSO(;/' PO AT VALORACION A APROV. POR A EDIF. ESTANDAR
. us A Cu APROV APROV, A APROV RN . oy | oervape | cesion
MANZAN ggRD'CCE? EXQCEER& o | &PYA T Epip pua | USO | €PMM T enie bvm | coef , cu Cu | CCIAL iNiciAL | FINALUSO | appoy. | FINAL uso | FINALUSO | gopren’ | TOTAL DE SUELO (m2s)
(m2c/m PM | (m2c/m A Edif RESI | TURIS - Cs PMM Y Y EDIF .
S S 2 L B BB IV L " | "7 |eaue | | EDENUSO | corua | SAMBIS |PUMYEDE| rora |EdEMAY NRENET?
) g (UdA) PMM (UdA)
P1 P1 54822,00 | Ml | 0,245 13.431,00 TU 0,395 21.654,30 | 0,15 | 8.223,30 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 | 10.879,11 10.879,11 0,00 10.879,11 17.539,98 6.660,87 6.660,87 0,3882 2.585,88
P2.1 1 19500,42 MI | 0,208 4.056,09 TU 0,358 6.981,15 0,15 | 2.925,06 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 3.285,43 3.285,43 0,00 3.285,43 5.654,73 2.369,30 2.369,30 0,3882 919,81
P2.1 2 581,02 MI | 0,208 120,85 TU 0,358 208,01 0,15 87,15 1,00 | 1,00 1,41 0,81 97,89 97,89 0,00 97,89 168,49 70,59 70,59 0,3882 27,41
P2.1 3 563,93 MI | 0,208 117,30 TU 0,358 201,89 0,15 84,59 1,00 | 1,00 1,41 0,81 95,01 95,01 0,00 95,01 163,53 68,52 68,52 0,3882 26,60
P2.1 4 567,12 MI 0,208 117,96 TU 0,358 203,03 0,15 85,07 1,00 1,00 1,41 | 0,81 95,55 95,55 0,00 95,55 164,45 68,91 68,91 0,3882 26,75
P2.1 5 565,93 MI | 0,208 117,71 TU 0,358 202,60 0,15 84,89 1,00 | 1,00 1,41 0,81 95,35 95,35 0,00 95,35 164,11 68,76 68,76 0,3882 26,69
- P2.1 6 570,31 MI | 0,208 118,62 TU 0,358 204,17 0,15 85,55 1,00 | 1,00 1,41 0,81 96,09 96,09 0,00 96,09 165,38 69,29 69,29 0,3882 26,90
P2.1 7 567,63 MI | 0,208 118,07 TU 0,358 203,21 0,15 85,14 1,00 | 1,00 1,41 0,81 95,63 95,63 0,00 95,63 164,60 68,97 68,97 0,3882 26,77
P2.1 8 568,62 MI | 0,208 118,27 TU 0,358 203,57 0,15 85,29 1,00 | 1,00 1,41 0,81 95,80 95,80 0,00 95,80 164,89 69,09 69,09 0,3882 26,82
P2.1 9 571,46 MI | 0,208 118,86 TU 0,358 204,58 0,15 85,72 1,00 | 1,00 1,41 0,81 96,28 96,28 0,00 96,28 165,71 69,43 69,43 0,3882 26,96
P2.1 10 558,55 Ml | 0,208 116,18 TU 0,358 199,96 0,15 83,78 1,00 | 1,00 1,41 0,81 94,10 94,10 0,00 94,10 161,97 67,86 67,86 0,3882 26,35
P2_2 67951,00 | MI | 0,256 17.389,00 TU 0,446 30.299,69 | 0,19 | 12.910,69 | 1,00 | 1,00 1,41 |0,81| 14.085,09 14.085,09 0,00 14.085,09 24.542,75 10.457,66 10.457,66 0,3882 4.059,86
P2_3 27128,00 | MI | 0,216 5.863,00 TU 0,366 9.932,20 0,15 | 4.069,20 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 4.749,03 4.749,03 0,00 4.749,03 8.045,08 3.296,05 3.296,05 0,3882 1.279,59
P3 P3 70000,00 | RE | 0,250 17.500,00 TU 0,400 28.000,00 | 0,15 | 10.500,00 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 | 14.175,00 14.175,00 0,00 14.175,00 22.680,00 8.505,00 8.505,00 0,3882 3.301,80
P7_1 11007,68 | MI | 0,251 2.764,94 TU 0,441 4.856,40 0,19 | 2.091,46 | 1,00 | 1,00 1,41 | 0,81 2.239,60 2.239,60 0,00 2.239,60 3.933,69 1.694,08 1.694,08 0,3882 657,67
P7_2 3560,38 Ml | 0,251 894,31 TU 0,401 1.428,37 0,15 534,06 1,00 | 1,00 1,41 0,81 724,39 724,39 0,00 724,39 1.156,98 432,59 432,59 0,3882 167,94
P7_3 4635,90 Ml | 0,251 1.164,46 TU 0,401 1.859,85 0,15 695,39 1,00 | 1,00 1,41 0,81 943,21 943,21 0,00 943,21 1.506,48 563,26 563,26 0,3882 218,67
p7 P7 4y5 10751,26 | MI | 0,251 2.700,54 TU 0,441 4.743,28 0,19 | 2.042,74 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 2.187,43 2.187,43 0,00 2.187,43 3.842,05 1.654,62 1.654,62 0,3882 642,35
P7_6 1106,58 MI 0,251 277,95 TU 0,401 443,94 0,15 165,99 1,00 1,00 1,41 | 0,81 225,14 225,14 0,00 225,14 359,59 134,45 134,45 0,3882 52,20
P7_7 1100,23 Ml | 0,251 276,36 TU 0,401 441,39 0,15 165,03 1,00 | 1,00 1,41 0,81 223,85 223,85 0,00 223,85 357,53 133,68 133,68 0,3882 51,90
P7_8 3337,96 Ml | 0,251 838,44 TU 0,401 1.339,13 0,15 500,69 1,00 | 1,00 1,41 0,81 679,14 679,14 0,00 679,14 1.084,70 405,56 405,56 0,3882 157,45
P10 P10 59698,00 RE | 0,372 22.219,00 TU 0,522 31.173,70 0,15 | 8.954,70 1,00 1,00 1,41 | 0,81 17.997,39 17.997,39 0,00 17.997,39 25.250,70 7.253,31 7.253,31 0,3882 2.815,87
P11 P11 61108,00 | mI | 0,279 17.049,00 TU 0,429 26.215,20 | 0,15 | 9.166,20 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 | 13.809,69 13.809,69 0,00 13.809,69 21.234,31 7.424,62 7.424,62 0,3882 2.882,38
P15 P15 118632,00 | TU | 0,4492 | 53.295,00 TU | 0,6392 | 75.835,08 | 0,19 | 22.540,08 | 1,00 | 1,00 1,41 0,81 | 43.168,95 43.168,95 0,00 43.168,95 61.426,41 18.257,46 18.257,46 0,3882 7.087,90
P17 P17 60350,00 | TU | 0,4492 | 27.109,00 | TU | 0,6392 | 3857550 | 0,19 | 11.466,50 | 1,00 | 1,00 | 1,41 | 0,81 | 21.958,29 21.958,29 0,00 21.958,29 | 31.246,16 | 9.287,87 9.287,87 0,3882 3.605,73
TOTAL 900608,72 281728,14 501673,41 219945,27 248.857,05 249.267,35 | 458.480,31 209.623,26 81.379,75
TU: Turistico; MI: Mixto; RE: Residencial ; C: Comercial
USO PUA: Uso previsto en el planeamiento urbanistico de aplicacion. Cu CCIAL EQUIP: coeficiente de homogenizacion para suelo con uso comercial y equipamiento
e. PUA: Coeficiente de edificabilidad previsto en el planeamiento urbanistico de aplicacion. Cs: coeficiente de homogenizacion de localizacion.
EDIF. PUA: Superficie edificable prevista segn planeamiento urbanistico de aplicacion. APROV. INICIAL EDIF Y USO PUA: Aprovechamiento segun edificabilidad y uso previsto por el planeamiento urbanistico de aplicacion.
USO PMM: Uso previsto por el presente PMM. APROV. FINAL USO PMM Y EDIF PUA: Aprovechamiento segun edificabilidad prevista por el planeamiento urbanistico de aplicacién y uso previsto por el PMM
e. PMM: Coeficiente maximo previsto en el presente PMM. A APROV. CAMBIO DE USO: Incremento de aprovechamiento segiin cambio de uso previsto en presente Plan de Modernizacion.
EDIF. PMM: Superficie edificable prevista por el presente PMM. APROV. FINAL USO Y EDIF TOTAL PMM: Aprovechamiento segun edificabilidad maxima y uso previsto por el presente Plan de Modernizacion. .
A Coef. Edif: Incremento maximo de coeficiente de edificabilidad previsto en el presente PMM A APROV SOBRE A Edif Y USO PMM : Incremento de aprovechamiento maximo segin cambio de uso y edificabilidad en presente Plan de Modernizacién
A Edif : Superficie edificable méxima prevista por el presente PMM A APROV. TOTAL: Sumatoria de los incremento de aprovechamiento por cambio de uso y aumento de edificabilidad previsto por el PMM.
Cu RESID: coeficiente de homogenizacion para suelo con uso residencial. CESION SUELO: superficie de cesion de suelo maxima prevista por el PMM.

Cu TURIST: coeficiente de homogenizacién para suelo con uso turistico.
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DOCUMENTO APARTADO ERROR TIPO DE JUSTIFICACION
Memoria Apartado 1.2 Enel E.arrafo que hacel referencia a la Disposiciéon adluo"nal te?‘r.cera de la Ley 2/2013 se camb@ lf Error material / Errata.
frase "incluyendo al nucleo de Varadero Playa La Arena" por "incluyendo al nucleo de Corralejo
Se modifica la referencia a los apartados donde se explican los objetivos especificos del dmbito de
Memoria Apartado 1.3 actuacion. Se sustituye la referencia a los apartados "Lineas estratégicas" y "Medidas, Estrategias Error material / Errata.
y Acciones" por la de "Estrategia y Ordenacion".
Memoria Apartado 2.1.1 Se cambia el término "apartamentos" por "extrahoteleros". Error material / Errata.
Memoria Apartado 2.2 Se cambia el término "Caleta de Fuste" por "Corralejo". Error material / Errata.
Memoria Apartado 2.3 Se cambia el término "Caleta de Fuste" por "Corralejo". Error material / Errata.
En el punto e se sustituye "Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de Igualdad de Oportunidades, No
. Discriminacién y Accesibilidad Universal (BOE N2 289, 03/12/2003)" por "Real Decreto Legislativo )
M Al 2. . ! . E I/E .
emoria partado 2.3 1/2013, de 29 de noviembre que aprueba el Texto Refundido de la Ley general de Derechos de las rror material / Errata
personas con discapacidad y su inclusion social".
Memoria Apartado 2.3 Se procede a eliminar los puntos p (0???) a bb. Error material / Errata.
Memoria Apartado 2.3.2 En Ia. dfscrip‘?ién'd.ell SAU PA—"2 Geafond (42 y 52 Etapa) se cambia el término "Modificacién Error material / Errata.
parcial" por "Revisién parcial
ifica el nu lojami lejo PI | i
Memoria Apartado 3.8.2 Se r'noc# icae nlurr'1ero de alojamientos de Corralejo Playa en el apartado de categoria y estado de Error material / Errata.
alojamiento turistico, pasando de 58 a 45.
Memoria Apartado 3.8.2 Se r"nod'ifica el n}]r’pero de alojamientos de Geafond en el apartado de categoria y estado de Error material / Errata.
alojamiento turistico, pasando de 10 a 6.
Memoria Apartado 6.2.3 TABLA INVARIANTES Error material / Errata.
En el punto que hace referencia al Célculo de incremento de edificabilidad por reconversién a
Memoria Apartado 6.2.4 establecimiento turisticos alojativos, se cambia el dato de la densidead considerada para el Error material / Errata
P - calculo del incremento de edificabilidad, pasando de 90 m2/plaza establecida por el PIOF a 60 ’
m2/plaza establecida en la legislacion autondmica.
Se modifica la explicacion de los criterios de especializacién en Corralejo Playa, perteneciente a
Memoria Apartado 6.2.1 este punto. En este sentido, se sustituyen los graficos vinculados a la explicacién, de forma que los Error material / Errata.
criterios argumentados se representan de forma independiente, sin que estos se superpongan.
Se modifica la redaccidn, eliminando la frase "de las calles que conectan transversalmente el
Memoria Apartado 6.3.4 Parque Natural de las Dunas de Corralejo con el Parque Urbano de Geafond", ya que no se trata Error material / Errata.
de una calle sino de un espacio libre.
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DOCUMENTO

APARTADO

ERROR

TIPO DE JUSTIFICACION

Memoria

Apartado 6.3.4

Se modifica la imagen correspondiente al "Esquema de viario de conexidn entre los espacios
libres", ya que una de las vias sefialadas corresponde a un espacio libre.

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.3.4

Se modifica la imagen correspondiente al "Esquema dred ciclable propuesto", ya que una de las
vias sefialadas corresponde a un espacio libre.

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.3.4

Se modifica la imagen correspondiente al "Esquema de transporte publico interno propuesto", ya
gue una de las vias sefialadas corresponde a un espacio libre.

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.3.5

En el punto |, Intervenciones en el espacio publico, cuando se hace referencia al punto que recoge
la descripcion de los sistemas, se cambia el 6.3.3 por 6.4.1

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4

Se modifica la redaccion que explica el contenido y la estructura del Fichero Urbanistico

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4.2

Se modifican los parametros contemplados para el establecimiento "Apartamentos Atlantic
Garden". Se sustituye el concepto "Edificabilidad maxima total a la que se puede optar" por
"Incremento maximo de edificabilidad al que se puede optar", asi como el valor aportado
respecto al incremento, que cambia de 0,68 m2/m2 a 0,40 m2/m?2.

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4.2

Se modifican los pardametros contemplados para el establecimiento "Apartamentos Playa Park".
Se sustituye el concepto "Edificabilidad maxima total a la que se puede optar" por "Incremento
maximo de edificabilidad al que se puede optar", asi como el valor aportado respecto al
incremento, que cambia de 0,68 m2/m2 a 0,40 m2/m2.

Se modifica el valor del incremento maximo de ocupacion al que se puede optar, que cambia del
45% al 15%.

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4.2

Se modifican los pardmetros contemplados para el establecimiento "Hotel Corralejo Bay". Se
sustituye el concepto "Edificabilidad maxima total a la que se puede optar" por "Incremento
maximo de edificabilidad al que se puede optar", asi como el valor aportado respecto al
incremento, que cambia de 0,71 m2/m2 a 0,37 m2/m2.

Se modifica el valor del incremento maximo de ocupacion al que se puede optar, que cambia del
45% al 20%.

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4.2

Se cambia la definicién del apartado de la tabla resumen AREAS HOMOGENEA DE
ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS AHET "N2 de plantas" por "N2 de plantas sobre
rasante".

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4.2

En la tabla resumen AREAS HOMOGENEA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS AHRET,
se suprime el término "uso vividero" en el apartado "Altura de la edificacion".

Error material / Errata.

Memoria

Apartado 6.4.2

En la tabla resumen AREAS HOMOGENEA DE ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS ALOJATIVOS AHRET,
se suprime el darea AHRET GEAFOND con tipologia Extensiva grado .

Error material / Errata.
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DOCUMENTO APARTADO ERROR TIPO DE JUSTIFICACION
. En el apartado "AHRFC: Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial" se sustituye .
M Al 4.2 E I/E .
emoria partado 6 en las tablas el término AHET-1 por AHRFC-1. rror material / Errata
En el apartado "AHRFC: Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial" se sustituye
. en la tabla que hace referencia a la separacidn a lindero frontal a la Avenida Ntra Sra. del Carmen .
Memoria Apartado 6.4.2 la definicidn "Alineado a vial" por "No se permite. El plano de fachada de la edificacion debera Error material / Errata.
situarse sobre la alineacion exterior."
En el apartado "AHRFC: Areas homogéneas para la reconversion del frente comercial” se sustituye
Memoria Apartado 6.4.2 en la tabla que hace referencia al resto de linderos frontales la definicidn "Igual a la altura de la Error material / Errata.
edificacion" por "A 3 metros."
. En la tabla del apartado que hace referencia al area homogénea AHRFC-2, se sustituye el término .
Memoria Apartado 6.4.2 AHET-2 por AHRFC-2 Error material / Errata.
En la tabla del apartado que hace referencia al drea homogénea AHRFC-2, se cambia el coeficiente
Memoria Apartado 6.4.2 de edificabilidad maximo de 1,30 m2 a 1 m2/m2 debido a errores detectados en la suma de los Error material / Errata.
coeficientes de Planeamiento Vigente y PMM.
Se corrige el articulo 26 de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones ya
Normativa Articulo 13.3.i.vi que es una referencia incorrecta al encontrarse derogado. Se cambia por la actual regulacion, art. Error material / Errata.
34.3 de la ley 9/2014, de 9 de mayo.
Normativa Articulo 19.1 Se corrige la denominacién de la Ley 8/2013, de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion Error material / Errata.
urbana.
Normativa / e S . :
Fichero AHET GENERAL Modificacidn descripcion area homogénea AHET Error material / Errata.
Normativa / AHET-1 Se sustituye en Altura de la edificacion, "Pieza habitable " por " segun articulo 24 de esta .
. o ) , . Error material / Errata.
Fichero AHET- 2 normativa", donde se definen los pardmetros correspondientes.
Normativa / AHET- 1 Se modifica la descripcidn de Separacion a linderos y Patios y separacion entre cuerpos de la .
X . . , R Error material / Errata.
Fichero AHET- 2 edificacion, se incluye el articulo correspondiente, art 26.
Normativa Se modifica el uso prohibido en sétanos y semisétanos, cambiando " uso residencial" por
mativ / AHET-3 . " use P on I,, ¥ I ! ! ! ! e Error material / Errata.
Fichero unidades de alojamiento
Normativa / . - ) I ) . .
Fichero AHET-3 Error en la sumatoria del coeficiente final de edificabilidad, se cambia la cifre de 0,406 a 0,446. Error material / Errata.
Error material / Errata.
Normativa / AHET-3 Errores detectados en la trasposicion de los datos del planeamiento base. Se eliminan las Errores detectados en la
Fichero tipologias extensivas grado Il y grado lll de las parcelas P7. trasposicion de los datos del
planeamiento base.
Normativa / , N L L . .
Fichero ARHET Manzana/ poligono P1_ Ampliacidn descripcion separacion a linderos Error material / Errata.
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ARTiCULO .
DOCUMENTO / ERROR TIPO DE JUSTIFICACION
FICHERO
Nor.mativa / ARHET Manzan.a,/ poligono P1, P2.1( todo.s.los .g’rados) y P2.3 (todos los grados) _ Redaccidn patios y Error material / Errata.
Fichero separacién entre cuerpos de la edificacién.
Error material / Errata.
Normativa / ARHET Manzana/ Poligono P3 y P10, modificacidn redaccion Usos Compatibles. Se afiade y almacén Errores detectados en la
Fichero dentro de la descripcion del uso complementario trasposicion de los datos del
planeamiento base.
Error material / Errata.
Normativa / Manzana/ Poligono P3 y P10, Ciudad Jardin Agrupada, modificacién Separacidn a linderos. Se Errores detectados en la
. ARHET . , . S
Fichero modifica el nimero de 3 a 5 metros para el resto de linderos trasposicién de los datos del
planeamiento base.
Error material / Errata.
Normativa / ARHET Manzana/ Poligono P3 y P10, Ciudad Jardin Agrupada, modificacidn Patios y separacién entre Errores detectados en la
Fichero cuerpos de la edificacidon trasposicion de los datos del
planeamiento base.
Normativa , P ., . )

Fichero / AHET-3/ARHET Manzana/ poligono P7, modificacion redaccidon Usos compatibles Error material / Errata.
NoFrir:ha;\(/)a/ AHET-3/ARHET Manzana/ poligono P7, modificacion redaccion Usos prohibidos Error material / Errata.
Normativa Se sustituye en Altura de la edificacion, "Pieza habitable " por " segun articulo 24 de esta

mativ / ARHET ustr uy" Y . if I, ) ez : . P g ed Error material / Errata.

Fichero normativa", donde se define los parametros correspondientes.

Nor.mat|va / ARHET Se .rrllod|.f|’ca la (.1escr|pC|on dle Separacion a /I(Tdel’OS y Patios y separacion entre cuerpos de la Error material / Errata.

Fichero edificacion, se incluye el articulo correspondiente, art 26.

Normativa / Se sustituye parte de la redaccidn explicativa de la actuacién.Se corrige el uso caracteristico,
Fichero IC-01 pasando de "Sistema de Espacios Libres. Areas verdes y publicas" a "Espacio Libre. Areas Error material / Errata.
peatonales"
Normativa Se corrige el uso caracteristico, pasando de "Sistema de Espacios Libres. Areas verdes y publicas" a
X / IE-01 " 'g . < ! p . n B ye Error material / Errata.

Fichero Espacio Libre. Areas verdes y publicas".

Nor.matlva / IE-02 S.e co.rrlge e.l.us.(.) cara(fter!stlco, pasando de Slste.zmalde Esp?'aaos Libres. Plazas y parques Error material / Errata.

Fichero ajardinados" a "Espacio Libre. Plazas y parques ajardinados".
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ARTiCULO 5
DOCUMENTO / ERROR TIPO DE JUSTIFICACION
FICHERO
. Se sustituye parte de la redaccidn explicativa de la actuacion.
Normativa / . . e L )
Fichero IE-03 Se corrige el uso caracteristico, pasando de "Sistema de Espacios Libres. Plazas y parques Error material / Errata.
ajardinados" a "Espacio Libre. Plazas y parques ajardinados".
Normativa Se corrige el uso caracteristico, pasando de "Sistema de Espacios Libres. Areas peatonales" a .
X va/ IE-04 " .|g . uso o p" ! pac I P Error material / Errata.
Fichero Espacio Libre. Areas peatonales".
Nor.mativa / IE-05 fe corr.ige-el uso caracteristico, p"asando de "Sistema de Espacios Libres. Areas peatonales" a Error material / Errata.
Fichero Espacio Libre. Areas peatonales".
Nor.mativa / IE-06 Se corrigle el uso caracterl'sti(':'o, E)asand.o d.e "Sistema de Espacios _Libr_es. Par:ques ajardinados de Error material / Errata.
Fichero expansién y zonas de recreo" a "Espacio Libre. Plazas y parques ajardinados".
N ti S i | teristico, do de "Sist deE ios Libres. Mirad d " .
or.ma iva / IE-07 "e corrllge.e uso c.arac eristico pasan" o de "Sistema de Espacios Libres. Miradores y senderos" a Error material / Errata.
Fichero Espacio Libre. Miradores y senderos".
Plano 1.1.02 Las imdgenes de Enero 1982 y Mayo 1996 son la misma. Error material / Errata.
Plano 1.3.7 En la caratula en vez de plano de diagnodstico debe ser “anadlisis ambiental” Error material / Errata.
Plano 1.4.5 Faltan las areas de influencia. Se afiadié las areas de influencias de 100 y 300 m Error material / Errata.
Plano 1.4.8 No coincidian el nombre en el plano con el nombre del indice Error material / Errata.
Plano 1.5.1 La leyenda tenia mal el encabezado, ademas no estaban bien ordenadas Error material / Errata.
Plano D.2.2 En la leyenda de costas, la servidumbre de transito esta como limite de transito Error material / Errata.
Todos los planos de | Se recorto todo por el DPMT. Se elimind las servidumbres que estan fuera del ambito de )
Plano . L, Error material / Errata.
alternativas actuacion
Plano Al.1l En la caratula “Planos de alternativa” por “Planos de alternativas” Error material / Errata.
Se afadid el nombre de los poligonos a todas las parcelas representadas ademads de sus tipologias
edificatorias.
Plano A2.1 , . . , . . . s o, Error material / Errata.
El poligono P-7 solo tiene tipologia edificatoria E I. Se afiadio la delimitacion de los /
“subpoligonos”
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ARTiCULO .
DOCUMENTO / ERROR TIPO DE JUSTIFICACION
FICHERO
Se afadid el nombre de los poligonos a todas las parcelas representadas ademas de sus tipologias
edificatorias.
Plano A.2.2 . . . , - . s s Lo Error material / Errata.
El poligono P-7 solo tiene tipologia edificatoria E I. Se afiadid la delimitacién de los /
“subpoligonos”
Se afiadid el nombre de los poligonos a todas las parcelas representadas ademas de sus tipologias
edificatorias.
Plano A.2.3 . . . , - . o s Lo Error material / Errata.
El poligono P-7 solo tiene tipologia edificatoria E I. Se afiadio la delimitacion de los fal /
“subpoligonos”
Misma simbologia en las tipologi ificatori nl mas planos. Division de |
Plano AdAl ) isma S,I bo c:gla en las tipologias edificatoria que en los demas planos. Division de los Error material / Errata.
Subpoligonos”.
Plano A43 Faltan las etiquetas de la tipologia edificatoria comercial sin cambios de pardmetros de ocupacion Error material / Errata.
Plano A.5.2 La leyenda estaba desplazada y aparecia dentro del plano. Error material / Errata.
Se completd las etiquetas, faltaba afiadir las etiquetas de los poligonos residenciales.

Plano 0.1.2 Subpoligonos en las parcelas de GEAFOND. La Parcela de “Las Palmeras |I” pasa a ser “uso turistico Error material / Errata.

exclusivo”

Plano 0.1.5 Tenia planos de “Alternativa de ordenacion” en vez de “Planos de Ordenacién Error material / Errata.
ISA 10. La palabra "Alternativas" aparece mal escrita Error material / Errata.
ISA 11.1 La palabra "propén" sobra Error material / Errata.
ISA 12. La palabra "espacio" aparece mal escrita Error material / Errata.
ISA 2.1 Debe afiadirse "La Oliva" en la frase: ...norte de la isla y del municipio... Error material / Errata.
ISA 2.1 El topdnimo "Lago de Bristol" debe cambiarse por "Charco de Bristol" Error material / Errata.
ISA 2.3 En los objetivos de dmbito comunitario faltan los objetivos de la directiva habitats Error material / Errata.
ISA 3.1 Falta la introduccién Error material / Errata.
ISA 4.1.1 Las palabras "mas" y "esoridceas" aparecen escritas sin tilde Error material / Errata.
ISA 411 La palabra "construido" aparece escrita con tilde Error material / Errata.
ISA 4.1.4 La especie "Zygophyllum fontanesii" cambia a "Tetraena fontanesii" Error material / Errata.
ISA 414 Debe cambiarse la expresion "término municipal” por "ambito del Plan" Error material / Errata.
ISA 4.2 Se hace referencia a la FV1 y cuando debe ser mencionada la 101 Error material / Errata.
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ARTiCULO .
DOCUMENTO / ERROR TIPO DE JUSTIFICACION
FICHERO
ISA 5.1.4 Se debe eliminar de este punto el apartado de diagndstico de capacidad de uso Error material / Errata.
ISA 6.3.1.2 En tablas la palabra "atil" aparece sin tilde y los puntos estan mal colocados Error material / Errata.
En las medidas para la gestion de residuos, el ISA tiene una mas que la normativa: control de la
ISA 8.2.1 emision de malos olores... Error material / Errata.
Deben adaptarse ambos documentos
ISA 821 En las medidas para la contaminacién luminica, el ISA tiene una y la normativa tres medidas. Error material / Errata.
Deben adaptarse ambos documentos
ISA 8.2.3 En medidas para vegetacion y fauna la primera medida se ha cambiado en la normativa Error material / Errata.
ISA 8.2.4 En medidas para el patrimonio cultural se ha cambiado la primera en normativa Error material / Errata.
ISA 8.3.1 En medidas para el paisaje se han cambiado varias en normativa Error material / Errata.
Las medi ra la movili n inciden con la normati maner: neral son much
ISA 832 as medidas para la ‘ ovilidad no coinciden con la normativa, de manera general son mucho Error material / Errata.
menos en la normativa
ISA 9.2.1 La palabra "alta" aparece mal escrita Error material / Errata.
. Debe cambiarse el nombre del Parque Natural, de "Dunas de Corralejo" a "Parque Natural de .
ISA Varios apartados n Error material / Errata.
Corralejo
Planos ISA 1.3.4 En geomorfologia hay varios errores topoldgicos y no se aprecia visualmente la plataforma litoral Error material / Errata.
Planos ISA 1.3.7 En la caratula aparece "plano de diagnéstico" y debe aparecer "plano de informacion” Error material / Errata.
Econdmico Se modifica el epigrafe 4.3.4., elimindndose toda la primera parte que hacia referencia a la )

. . 4.3. - ) Error material / Errata.
Financiero Directriz 19 de la Ley 19/2003, por estar derogada. /
Econdmico e “ . " “ . ” :
Financiero 421 Se modifica en la zona 3 “Corralejo Costa” por “Corralejo Casco Error material / Errata.
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