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ACTUACIONES DE RENOVACION PRIORITARIA DE CENTROS COMERCIALES

INTRODUCCION
OBJETO Y MARCO LEGAL

La Exposicién de Motivos de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacién y modernizacién turistica de Canarias, promulga que los
Planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad realizaran un ‘esfuerzo de cualificacion y mejora del destino”. que sea
‘compartido y estructurado por parte de todos los agentes, publicos y privados” para ‘incrementar los niveles de calidad y categoria de los
establecimientos turisticos de alojamiento y de equipamiento complementario”.

Lo que se pretende es conseguir los niveles perseguidos de calidad integral de los nicleos turisticos, actuando sobre los
establecimientos turisticos que mas lo necesiten, teniendo en cuenta que, conforme a lo establecido en el articulo 2 de la Ley 2/2013, de 29
de mayo, se considera establecimiento turistico tanto 3 los establecimientos de alojamiento como a los de equipamiento turistico
complementario, entendidos estos dltimos como e/ conjunto de edificios, instalaciones y locales y con aprovechamiento lucrativo, que
Proporcionan servicios complementarios al algjamiento turistico. Usualmente integran los dedicados a usos y actividades de espectaculo,
oclo y esparcimiento, actividades deportivas-turisticas, congresos y convenciones y similares” Dentro de los mismos, se integran los
Centros Comerciales y de ocio, en su definicion dada en el articulo 42 del Texto Refundido de Ley de Comercio de (anarias aprobado por
Decreto Legislativo 1/2012, de 21 de abril.

Los Planes de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad, como instrumentos de ordenacion urbanistica
pertenecientes al Sistema de Planeamiento de (anarias, segln el articulo 7 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, complementan y, en su caso,
sustituyen a las determinaciones urbanisticas vigentes, con objeto de viabilizar Ia renovacién urbana y edificatoria.

Se pretende, tal y como recoge el articulo 6 de 13 Ley, ‘establecer las intervenciones publicas que resulten necesarias para inducir 1
regeneracion de a civdad turistica conforme a un modelo sostenible y de calidad, y definiran las operaciones que impulsen la modernizacion y
mejora de la planta de algjamiento turistico y complementaria, y I reactivacion de la actividad econdmica”

Para promover las actuaciones de renovacidn, el articulo 8 apartado segundo, reconoce que ‘s particulares incluidos en el ambito
de un plan en tramitacion podran suscribir convenios de gestion y ejecucion con el ayuntamiento competente, con objeto de viabilizar la
glecucion de los proyectos de renovacion edificatoria, o de sustitucion y traslado de su establecimiento, en coordinacion con el drgano que
tramite el plan”, dentro de sus margenes de decision y libertad.

Por otro Iado, aparte de los objetivos de cualificacion y mejora del destino a perseguir por los instrumentos de planeamiento,
expuestos en parrafos anteriores, para lo cual el presente PMM establece unos procedimientos dirigidos a su promocién y consecucion
futura, el articulo 22 de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de renovacion y modernizacion turistica de Canarias relativo al Deber de conservacién
y rehabilitacion edificatoria hace referencia a que Zos titulares de establecimientos turisticos, de algjamiento o complementarios, estan
Sujetos, cualquiera que sea el régimen de propiedad y explotacion, al deber de conservar y rehabilitar los inmuebles e instalaciones en las
condiciones de habitabilidad, seguridad, salubridad, accesibilidad, ornato publico y funcionalidad requeridas para el uso efectivo establecido
por la normativa sectorial y, en especial, la turistica, o el planeamiento.”

Por lo tanto, los titulares de los establecimientos turisticos tienen el deber conservar y rehabilitar sus inmuebles e instalaciones a
las condiciones minimas expuestas en el parrafo anterior, dandose a posibilidad de que en caso de incumplimiento de esta obligacion, Ia
Administracion turistica actuante pueda, opcionalmente, ejecutar las operaciones necesarias, a costa del obligado.
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Resultando medidas de cumplimiento obligatorio:

a) Cuando se produzca un deterioro en los elementos estructurales de I3 edificacion, construccion o instalacion, siempre que la
importancia de los elementos deteriorados no requiera la declaracion de ruina, en cuyo caso sera de aplicacion lo previsto en los articulos 155
y siguientes del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de (anarias y de Espacios Naturales de (anarias, aprobado por
Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo (TRLOTENC).

b) Cuando se produzca la inadecuacion de las condiciones de funcionalidad de la edificacion, construccion o instalacion, bien por
obsolescencia derivada del transcurso natural del tiempo o bien por el desarrollo de nuevas tecnologias que propicien mayor seguridad, mejor
aprovechamiento de los recursos naturales, mas eficiencia energética o menor contaminacion ambiental.

El incumplimiento de los parametros previstos en el mencionado articulo 22, puede derivar, como ya se dijo, en su ejecucion
subsidiaria por parte de I3 administracion, o 7z sustitucion del propietario por vulnerar la funcion social de I propiedad” Todo ello, conforme
al procedimiento legalmente establecido, y en virtud de los deberes inherentes en el derecho de propiedad contenidos en el articulo 9 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobada por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 junio, de ‘conservarlos en las condiciones legales
para servir de saporte a dicho uso, y en todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato legalmente exigibles, asi
como realizar obras adicionales por motivos turisticos o culturales, o para la mejora de /a calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta
donde dlcance el deber legal de conservacion”

En consonancia con lo anterior, la Ley 8/2013, de 26 junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas, en su articulo 9
establece que 74 iniciativa para proponer la ordenacion de las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y las de regeneracion y renovacion
urbanas, podra partir de las Administraciones Publicas, las entidades publicas adscritas o dependientes de las mismas y los propietarios”
Continuando en su segundo apartado diciendo que 7as Administraciones Publicas adoptaran medidas que aseguren la realizacion de las
obras de conservacion, y Ia ejecucion de actuaciones de rehabilitacion edificatoria, de regeneracion y renovacion urbanas que sean precisas J,
en su caso, formularan y elecutaran los instrumentos que las establezcan, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacion de los
requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones; obsolescencia o vulnerabilidad de barrios, de ambitos, o de
conjuntos urbanos homogeneos; o situaciones graves de pobreza energetica’”

Por su parte, el articulo 153 del Texto Refundido de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales Protegidos de (anarias
(TRLOTENC), aprobado por Decreto 1/2000 de 8 de mayo, en su apartado tercero establece que:

'Fn las zonas turisticas, y transcurridos dos aros desde la gprobacion del planeamiento general que delimite un drea como sujeta a
renovacion forzoss, conforme a las determinaciones que en tal sentido pueda establecer el planeamiento insular y el desarrollo
reglamentario, el ayuntamiento deberd sefialar dentro de dichas dreas las edificaciones que, por incumplimiento del deber de rehabilitacion o
renovacion, quedaran sujetas al regimen de ejecucion de renovacion o rehabilitacion edificatoria mediante sustitucion del propietario en los
términos de los articulos 149 y 150"

En base a lo anterior, el presente Plan de modernizacion, mejora e incremento de la competitividad desarrolla aquellos elementos
dirigidos a incrementar los niveles de calidad de los centros comerciales, especialmente los factores que inciden en su imagen, ornato y
funcionalidad requerida para el uso efectivo de los mismos, dentro del dmbito territorial de presente plan y sin perjuicio de las deficiencias
detectadas por los correspondientes informes técnicos.

Asi, partiendo del andlisis del diagnéstico urbanistico realizado, se han sefialado una serie de establecimientos sobre los que se
entiende prioritaria Ia realizacion de determinadas actuaciones de renovacion, por su especial incidencia en el modelo turistico perseguido. Su
afectacion a los sistemas ordenados por el Plan, asi como su evidente estado de deterioro y obsolescencia, recomiendan Ia adaptacion de




- . .
- 7 - ;T . e
Lome V /’11//{1‘(‘ 7V - B. Fickers de Actwaciones Erivadas

sy

Gobiernq
de Canarias

aquellas medidas descritas para mejorar su uso efectivo, cuyo incumplimiento en los plazos dados, habilitara a la Administracion competente
para compeler 3 ejecucién subsidiaria de las mismas, dentro del procedimiento legalmente establecido.

Todo ello, con el objetivo de dinamizar y favorecer las actuaciones de renovacion turistica del entorno, que colaboren en I3
consecucion de los objetivos de la Ley 2/2013, de 29 de mayo, en los equipamientos complementarios, como elementos indispensables en a
revalorizacion del 3mbito.

Taly como se recoge en la Normativa del PMM, dentro de as actuaciones privadas aisladas podemos diferenciar entre:
e [asactuaciones de renovacion de establecimientos de alojamiento turistico.
e [asactuaciones de renovacion de establecimientos no alojativos.

Dentro de este segundo grupo de actuaciones es donde se incluirian las actuaciones de renovacion de los centros comerciales que
desarrollamos en el presente Anexo.

El Ayuntamiento, o en su caso el drgano que se constituya para la gestion del nicleo turistico encargado de Ia ejecucion y
seguimiento del Plan, vendrd obligado a ejercer la actuacién inspectora a fin de garantizar que los inmuebles existentes alcanzan las
condiciones suficientes sefialadas en el nimero anterior, requiriendo 3 los propietarios el cumplimiento del deber de conservacion cuando asi
proceda y en particular en los supuestos establecidos en el nimero 8 del articulo 22 de I3 Ley 2/2013, de 29 de mayo.

En todo caso, toda actuacion de renovacion a ejecutar dentro del ambito de ordenacion del PMM de Costa Adeje debera cumplir los
requisitos establecidos en la normativa y planificacion vigente de caracter sectorial que sea de aplicacion (normativa en materia de
Telecomunicaciones, en materia de Aguas, en materia de Costas...etc, segin el caso), sin perjuicio de lo establecido en las presentes Normas.

Las actuaciones de renovacion edificatoria que se planteen en los centros comerciales identificados en el presente Anexo y que se
encuentran afectados por [a zona de servidumbre de proteccion (41 C.C. Costas, 42 C.C. Playa Shop, 43 C.C. Salytien y 44 C.C. Bora Bora),
deberdn estar sujetas a lo dispuesto en el articulo 25 de Ia Ley de Costas, debiendo ubicarse fuera de Ia servidumbre de proteccién. En todo
aso, las edificaciones existentes quedardn sujetas al régimen establecido en [a Disposicion transitoria cuarta de I3 Ley de (ostas,
pudiéndose solamente realizar obras de reparacion, mejora, consolidacion y modernizacién siempre que no impliquen aumento de volumen,
altura ni superficie de las construcciones existentes.
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121 41:RENOVACION DEL CENTRO COMERCIAL COSTAS

Descripcion y situacion:

El Centro Comercial Costas es uno de los centros comerciales mds grandes del
término municipal de Adeje, siendo de especial interés, no sélo por su dimension, sino por
albergar en su parcela unos 250m. lineales del Paseo Maritimo peatonal de Adeje.

Constituye una de Ias ofertas comerciales y de restauracion mas importantes del
frente litoral de Adeje, al disponer la mayoria de sus locales comerciales en contacto directo
con dicho paseo y con vistas a la playa.

La superficie de la parcela es de unos 20.994m? aproximadamente, comprendida
entre el Paseo Maritimo de Adeje y Ia Calle Valencia.

Problemética detectada:

A grandes rasgos, el principal problema del Centro Comercial Costas reside en el alto grado de deterioro de Ia edificacion. Esto es
debido mayormente al abandono de parte del inmueble por invasiones de espacios comunes que imposibilitan el acceso al interior del Centro.
Asimismo, se detecta una falta de mantenimiento generalizado por parte de la comunidad de propietarios.

70

A continuacion se analizaran los principales puntos de dicha problemdtica.

~ VISTA AEREA DEL CENTRO COMERCIAL
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Andlisis de la problematica:

- Estado de Ia edificacion:

0 Estructura: Se han detectado visualmente dafios estructurales en
pilares, forjados, y muros de contencion, con fisuras en el hormigdn,
debido a Ia corrosion de las armaduras, 1as cuales en muchos casos se
presentan vistas y con pérdida de seccion.

o Instalaciones: Mal integradas en [a edificacion, sin mantenimiento o
inexistentes. Proteccion contra incendios deficiente y deteriorada.

0 Accesibilidad: Escaleras mal dimensionadas, en muy mal estado de
conservacion y sin revestir. Rampas con excesiva pendiente que no
cumplen [as correspondientes normativas en materia de accesibilidad.
Falta de adaptacidn de los accesos para personas discapacitadas.

- Funcionalidad NCIONALI

o Transitabilidad interior: Invasion de los espacios comunes del edificio | ‘;7
con pérgolas de construccion fija, que imposibilitan el paso ; 7’
transversal del peaton hacia los locales y espacios interiores. El
recorrido longitudinal del edificio se desarrolla a través de un pasillo de
escasa anchura, no disefiado para el mismo, produciéndose como
consecuencia del blogueo de los accesos, que modifican el buen
funcionamiento del Centro. Perceptible abandono de locales interiores
como consecuencia de lo anterior.

o (irculacion vertical: Inexistencia de ascensores, rampas adaptadas y
escaleras mecdnicas que faciliten la accesibilidad desde la cubierta
hacia Ia planta inferior.

- (alidad estética:

0 Imagen unitaria: Diversidad de soluciones constructivas en la fachada
maritima, con autoconstrucciones y carteleria en muy mal estado de
conservacion, que invaden desordenadamente los espacios comunes
aledafios al paseo.

0 Acabados: Muy mal estado generalizado de todos los acabados
interiores y exteriores del Centro Comercial, con graves desperfectos
en todos los elementos de la cubierta (pavimentos, escaleras, rampas,
pérgolas, balaustradas y extracciones de humos), en acabados
interiores (revestimientos agrietados, falsos techos incompletos y
desprendiéndose) y en Ias cubriciones de las terrazas en fachada.
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Objetivos generales de la renovacion:

Se abarcard la renovacion del Centro Comercial Costas desde dos puntos principales y de especial importancia.

Se integrard y mejorard Ia accesibilidad al Centro Comercial, asi como unos recorridos claros y reconocibles a través de Ia parcels,
ofreciendo una imagen de calidad, unitaria y provista de seguridad al peaton.

Se mejorard el estado constructivo general de la edificacion, asegurando su integridad estructural y su adecuacién a las
correspondientes normativas de obligado cumplimiento, ejecutando todas las obras necesarias para que esto sea posible.

Se posibilita a través de la normativa del Plan de Modernizacion y Mejora incrementos de edificabilidad sobre la normativa
establecida en el planeamiento vigente. Estos se podran materializar sobre Ia cubierta del Centro Comercial, proporcionando nuevos usos que
revitalicen la misma y el espacio publico colindante, que actualmente se encuentra en estado de abandono.

A continuacion se describen las directrices y criterios recomendados para Ia realizacion de dicha renovacion.
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Criterios de intervencion:
Estado de I edificacion: ICRTI'ERIUS DEL ESTADO DE LA EDIFI[‘AC!le

0 Instalaciones: Se realizard un proyecto de redistribucion de
instalaciones, integrandolas en falsos techos y patinillos verticales. Se
revisaran y renovaran las instalaciones contra incendios.

0 Estructura: Se asegurard el estado estructural de la edificacion
disponiendo refuerzos en todas aquellos elementos que asi lo requieran
(cimentacion, forjados, vigas y pilares)

0 Accesibilidad: Se dispondrdn accesos facilmente reconocibles y
adaptados a personas de movilidad reducida, con sus correspondientes
barreras de proteccion.

Funcionalidad

o Transitabilidad interior: Se eliminaran las invasiones de los espacios
comunes en fachada para favorecer el acceso transversal, unificando las
soluciones de cubricion de las terrazas para todos los locales. Se
liberard el recorrido longitudinal de invasiones de los expositores.

o Circulacién vertical: Reforma integral de escaleras y rampas tanto
interiores como exteriores, adaptandolas a los requisitos de las
normativas correspondientes y garantizando la continuidad de los
distintos recorridos. Se dispondrdn ascensores y opcionalmente,
escaleras mecdnicas.

0 Imagen unitaria: Se unificaran las cubriciones de los locales del frente
maritimo, con un disefio comin, que favorezca una idea de marca para
el conjunto del centro comercial. Asimismo se unificaran las soluciones
de carteleria de los diferentes locales.

0 Acabados: Se realizara una reforma integral de los acabados exteriores
e interiores, sustituyendo las balaustradas por una solucion que
cumpla el cddigo técnico. Se reparardn o sustituirdn todos los
elementos incompletos o dafiados de pérgolas, revestimientos y falsos
techos.
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1.2.2. 42,43y 44: RENOVACION DE LOS CENTROS COMERCIALES PLAYA SHOP, SALYTIEN Y BORA BORA

Descripcion y situacion:

Para esta agrupacion de centros comerciales se ha establecido una descripcion
agrupada ya que su situacidn es de gran similitud, estando dispuestos los establecimientos
de forma continua, dandose Ia posibilidad de actuar de manera independiente o aislada por
parte de cualquiera de los tres o de forma conjunta, que es lo que se considera mas
aconsejable, debido a su especial situacion dentro del 3mbito de ordenacion.

Este conjunto de centros comerciales se establece como una actuacion de
renovacion de gran importancia, debido principalmente a su situacion, ya que se encuentra
en primera linea de costa, junto al paseo maritimo, y junto a la Avenida Rafael Puig Lluvina,
principales ejes comerciales de la ciudad turistica. Con una superficie de parcela total de
5099m” se presentan como unas actuaciones de renovacién mas importantes del frente
litoral de Adeje al establecer un alto ndmero de locales en relacion directa con el propio
paseo.

Problematica Detectada:

Uno de los principales problemas que se detectan, a nivel general, es el deterioro que sufren las edificaciones. La falta de
accesibilidad adaptada, I3 mala distribucion interior, asi como Ia confusa circulacion en cada uno de ellos. Todos estos factores dificultan
gravemente la funcionalidad de estos establecimientos. Debido a todo ello, estos centros comerciales presentan una alta cantidad de locales
vacios. A continuacion se hard un andlisis detallado e individualizado de Ia problematica descrita de cada uno de los establecimientos.
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Andlisis de la problemadtica del centro comercial BORA BORA:

Estado de I edificacion:

0 Estructura: Se observan dafios en parte de I3 estructura metdlica del
edificio, debidos en gran medida a la exposicién al ambiente marino.
Pilares y pérgolas corroidas.

0 |Instalaciones: Ausencia de instalaciones contra incendios. (ableado
eléctrico deteriorado y en muy malas condiciones.

0 Accesibilidad: Falta de accesos adaptados que conecten la planta a nivel
del paseo maritimo con a plaza superior. Escaleras mal dimensionadas.
Ausencia de barreras de proteccion

Funcionalidad

o Transitabilidad interior: Accesos al Centro Comercial confusos y mal
dimensionados en ambas plantas. Invasién de espacios comunes en
fachada, por pérgolas que bloquean el acceso a los locales interiores en
la planta alta del Centro Comercial. Recorridos interiores confusos y mal
sefializados.

0 (irculacion vertical: Inexistencia de ascensores, rampas adaptadas para
minusvalidos y escaleras mecanicas que faciliten Ia accesibilidad desde
la planta alta hacia I3 planta inferior. Escaleras mal dimensionadas y
estrechas con interferencia de las zonas de servicio del interior del
Centro Comercial.

(alidad estética:

0 Imagen unitaria: La excesiva cantidad de carteleria, ademds de su mal
estado de conservacion, junto con |3 invasién de espacios comunes que
se produce en la mayor parte del borde de la parcela, provoca una falta
de claridad en cuanto a la imagen de conjunto se refiere.

0 Acabados: Pavimentos dispares, heterogéneos, y en mal estado, en Ia
mayor parte del Centro, tanto en el interior como en el exterior,
provocando confusion en los diversos recorridos existentes.
Desperfectos en revestimientos, pérgolas, escaleras y rampas.

0 Sefialética: Ausencia de una sefializacion clara y visible, tanto interior
como exteriormente.

— .
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Ficha resumen de [a problematica:

. _' Estructura
Instalaciones
_terramientos
Accesibilidad
Sistema contra incendios
. Revestimientos

i _Salubridad e higiene

CERRAMIENTOS. Alta heterogeneidad en carteleria, sin imagen de
marca unitaria y efectiva, mal estado de conservacidn de los carteles.

ESTRUCTURA. Estructura metdlica con problemas de corrosidn por

" Otros incumplimientos CTE.
alta exposicidn a ambiente marino y falta de mantenimiento. i

[ BUENO - REGULAR):(

MAL

Wl

= Y

 FUNCIONALIDAD

(" Distribucion espacial
. (laridad de accesos
. Transitabilidad interior

- Circulaci6n vertical

 Calidad espacial

~ Emplazamiento urbano

| TRANSITABILIDAD INTERIOR. Invasicn de espacios comunes p[
pérgolas que dificultan y ocultan el accceso a los bocales interiores.

CIRCULACION VERTICAL. Escaleras mal dimensionadas y trazadas,

" Usos incompatibles
falta de claridad en el recorrido entre plantas. 3

. Porcentaje ocupacidn de locales *

+ - *

=

.

CALIDAD ESTETICA

Inlag@n unitaria
Integracion en el entorno
' Acabados

:'-_'(afteleria

Pavimentos

 Sefalética

. Invasion de espacios comunes .

Tendidos y antenas integradas .
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Andlisis de la problemadtica del centro comercial SALYTIEN:
Estado de la edificacion: ANALSSDEL ESTADO DELAEDFICATION
e | ( ) s

, - S,

0 Estructura: Se ha observado en la planta de s6tano un posible refuerzo |88 |\ = — s,
de I3 estructura metdlica original, en cuyo caso, I3 integridad " '
estructural del edificio podria estar comprometida. Asimismo, se han
detectado graves problemas de corrosion en estructuras metdlicas de
cubricion de las terrazas en Ia planta superior.

Accesibilidad: Existen accesos mediante rampas no adaptadas al
(6digo Técnico de I3 Edificacion, de excesivas pendientes,
imposibilitando la continuidad de un recorrido adaptado a personas de
movilidad reducida.

Funcionalidad

o Porcentaje de ocupacion de locales: Existe un alto porcentaje de
locales cerrados en el interior del centro comercial, esto es debido 3
una mala accesibilidad, obsolescencia en el modelo de centro comercial,
una baja calidad espacial y una falta de sefialética tanto interior como
exterior.

o (irculacion vertical: No existen ascensores ni rampas que permitan
una circulacion vertical para personas de movilidad reducida en el
interior del inmueble, sino que se comparte el nicleo de
comunicaciones, incluido el ascensor, con el aparcamiento anexo que
se encuentra fuera del Centro.

(alidad estética:

0 Imagen unitaria: Se presentan una serie de construcciones auxiliares,
en un estado bastante deficiente, sobre [a cubierta del propio Centro
Comercial. Ademds el alto ndmero y disparidad existente en Ia
carteleria y sefalética, que unido 3 lo anterior, genera una imagen
desde el paseo maritimo de muy baja calidad y muy poco unitaria.

0 (arteleria: Existe una importante heterogeneidad en la cantidad y
calidad de I3 carteleria de los locales comerciales. Asi mismo, Ia
invasion de los espacios comunes es algo bastante frecuente y que
proporciona poca calidad estética al conjunto del Centro.
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Ficha resumen de [a problematica:

ESTADO DE LA EDIFICACION

( Estructura

REGULAR):

(MaL

IDn

( '_ Instalaciones

| ( _Eerrarhiéntas

" Accesibilidad

_ Sistema contra incendios
 Revestimientos
'-_Salubridad e higiene

" Otros incumplimientos CTE.

LI B B R

u

| ( Distribucidn espacial
.___:(Iaridad de accesos

| Transitabilidad interior
( Crculacion vertical

. (alidad espacial

{ Emplazamiento urbano

< BUENO )-(REGULAR -( MALO )

| Porcentaje ocupacicn de locales *

*

OCUPACION DE LOCALES. Alto porcentaje de locales interiores CRCULACION VERTICAL. Accesoa stanos por escaleras mal

" Usos incompatibles
cerados. Modelo funcional del centro comercial obsaleto. dimensionadas. 3

Imagen unitaria
Integracion en el entorno
( Acabados

Z:'-_'(aﬂeleria

| Pavimentos

' Invasion de espacios comunes

IMAGEN UNITARIA, Alta heterogeneidad de la carteleria que | ACABADOS. Autoconstrucciones en cubierta de my baja calidad
menoscaban la imagen de marca de calidad del centro comercial. | constructiva y estética en la fachada maritima.

( Sefalética

b ( '_ Tendidos y antenas integradas .
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Analisis de la problematica del centro comercial PLAYA SHOP

= { _-, ﬂ "_,: - - /

0 Estructura: Graves dafios estructurales en pilares metdlicos, con
pérdida de seccion en la parte inferior de los mismos. Mal estado de
escaleras y estructuras auxiliares, con problemas de corrosion
generalizados.

0 Instalaciones: Mal integradas en I3 edificacion, aparatos de
refrigeracion en zonas comunes, ausencia de cableado eléctrico,
proteccion contra incendios deficiente y deteriorada.

0 Accesibilidad: Escaleras en muy mal estado constructivo, corroidas y
agrietadas en algunos casos. Ausencia de rampas y/o ascensores que
faciliten el acceso al inmueble para personas de movilidad reducida.

Funcionalidad

o (alidad espacial: Interiores con iluminacién y ventilacion natural nula,
con falta de iluminacion artificial en algunos puntos, debido al
deficiente mantenimiento de las instalaciones. E mal
dimensionamiento y distribucion del Centro Comercial, conllevan un
aprovechamiento diferencial entre los locales interiores y los
exteriores, provocando el desuso interior durante el horario diurno.

o (irculacidn vertical: Unicamente existe un ascensor para todo el
centro, el cual no parte desde la cota de Ia calle, sino que se accede a
través de una escalera situada por debajo de ésta. No existen rampas,
las comunicaciones se realizan mediante escaleras, en pésimo estado
constructivo.

(alidad estética:

0 Acabados: Muy mal estado en general, tanto interior como exterior.
Tabiqueria con revestimientos agrietados o levantados, pérgolas
metdlicas corroidas, disparidad de pavimentos y escaleras en estado
deficiente.

0 (Carteleria: Gran heterogeneidad que provoca una imagen confusa del
Centro Comercial, que unido 3 la ausencia de sefialética, tanto interior
como exterior, provoca una falta de claridad en los accesos.

0 Invasiones de espacios comunes: Se han dispuesto estructuras
auxiliares en espacios comunes, fruto del interés de los propietarios
por ampliar locales, para disponer expositores, carteles, etc.
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Ficha resumen de [a problematica:

ESTADO DE LA EDIFICACION

ooty

ESTRUCTURA. Graves problemas de corrosion en elementos INSTALACIONES. Problemas estructurales debido a filtraciones de |

estructurales metdlicos por falta de mantenimiento. aguas. Instalacinones eléctricas en mal estado o inexistentes.

. Estructura
" Instalaciones
| (erramientos

_'-Accesibilidad

 Revestimientos

- BUENO ) REGULAR):(

Sistema contra incendios

CERCE B B B R T8 EES U ]

i _Salubridad e higiene

" Otros incumplimientos CTE.

MAL

CLICICCOOO

= |

-

( Distribucion espacia
( Claridad de accesos .
. Transitabilidad interior

- Circulaci6n vertical

CIRCULACION VERTICAL. Ascensor con acceso a través de escalera. | FUNCIONALIDAD. Accesos poca claros, interiores sin iluminacion
Incumplimiento de altura minima de cabezada en escaleras. natural, recorrido accesible inexistente. Modelo funcional obsoleto.

i Usos incompatibles

" (alidad espacial

. Porcentaje ocupacidn de locales *

+

. Emplazamiento urbano - Il

= ]

MAL

u

| IMAGEN UNITARIA. Alta heterogeneidad de la carteleria que ACABADOS, Pésimo estado de mantenimiendo de interiores ¥y
menoscaban laimagen de marca de calidad del centro comercial. | exteriores del edificio, con elementos de cubricidn en estado ruinoso.

. Invasion de espacios comunes
' Imagen unitaria
 Integracion en el entorno

" Acabados

<[ BUEN - REGULARY:(

 Carteleria -
__'Pavimentos
L Tendidos y antenas integradas |

 Senalética

ULICCICICCIC

.
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Objetivos generales de la renovacion:

Con cardcter general se establece Ia renovacion de los tres centros comerciales, para ello Ia actuacion podra ser de manera conjunta
o de forma individualizada sobre cada uno de los centros comerciales. Para ello se procederd a Ia sustitucion independiente de cada una de las
edificaciones o conjuntamente por un gran Centro Comercial que mejore y dinamice la parcela comercial en cuestion, vinculdndose
directamente tanto al paseo maritimo como al principal eje comercial que establece el PMM de Adeje, Ia Avenida Rafael Puig Lluvina.

Se podra generar un gran centro comercial de calidad o tres independientes, con espacios interiores adaptados a la actual
normativa, que aporte una calidad escénica adecuada a Ia zona turistica en la que se encuentra. Se tendra que disponer de grandes patios de
luz que proporcionen a los espacios interiores una iluminacion y ventilacién natural adecuada.

Se integrara y mejorard la accesibilidad y transitabilidad a través de la parcela, ofreciendo una facil comunicacion a través de la
edificacion, entre la Avenida Rafael Puig Lluvina y el paseo maritimo.

Se posibilita, a través de la normativa del Plan de Modernizacién y Mejora, un incremento de edificabilidad sobre la normativa
establecida en el planeamiento vigente. Este se podra materializar mediante el aumento de una altura, la cual debera estar retranqueada la
distancia suficiente como para no provocar un impacto visual desde el paseo maritimo.

A continuacion se describen las directrices y criterios recomendados para a realizacion de dicha renovacion.
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Criterios de intervencion:

Estado de Ia edificacion:

0]

Cumplimiento del CTE: las nuevas edificaciones cumpliran con I3
legislacion vigente en materia constructiva del C.T.E., asi como con las
normativas urbanisticas aplicables. Los materiales empleados tendran
una alta resistencia al ambiente marino al que estaran expuestos.

Se dispondra un aparcamiento de dimensiones suficientes como para
satisfacer a la capacidad total que abarque el nuevo Centro,
posibilitando un incremento de plantas bajo rasante para la realizacion
del mismo.

Funcionalidad

0]

(alidad espacial: se dimensionaran generosamente los espacios
comunes interiores y exteriores del o los nuevos inmuebles,
garantizando iluminacién natural que atraviese todas las plantas del
edificio.

Transitabilidad interior: se estableceran transitos interiores fluidos e
intuitivos que garanticen un recorrido accesible y continuo que abarque
todas Ias plantas. Asi mismo se fomentard la conectividad entre Ia cota
de la Avda. Rafael Puig y el Paseo Maritimo a través del Centro.

(laridad de accesos: se disefiaran accesos al Centro Comercial, de
generosas dimensiones y facilmente identificables desde la calle.

(alidad estética:

0]

Imagen unitaria: se unificardn Ias soluciones de cubricion de los locales
exteriores, estableciendo directrices comunes de disefio y color que
favorezcan una idea de marca para cada uno de los centros comerciales.
Se unificaran, asi mismo, las soluciones de carteleria de los diferentes
locales, generando una imagen homogénea y de calidad.

Integracién en el entorno: el disefio del nuevo inmueble se relacionara
de una forma especialmente sensible con el entorno de la playa
colindante, intentando ser un referente de calidad e integracion
sostenible con el paisaje natural del sur de Tenerife.

CRITERIOS DEL ESTADO DE LA EDIFICACION
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1.2.3. 45: RENOVACION DEL CENTRO COMERCIAL LAS FLORES

Parcela y superficie del Centro Comercial

El Centro Comercial Las flores se sittia dentro de una parcela cuyo uso principal es
mixto, seglin el Plan General de Ordenacion Vigente, admitiendo como uso complementario
el de comercial. Sin embargo, en Ia realidad la mayor parte de la manzana tiene un uso
Residencial.

Con 596m” de parcela, se trata de un Centro Comercial de pequefias dimensiones,
que por sus caracteristicas y su situacion sélo funciona a escala local. Dispone de tres
fachadas, dos de ellas lindan con las viviendas que se encuentran a su alrededor, mientras
que Ia tercera es I3 Unica que da a la Avda. Eugenio Dominguez Afonso, uno de los
principales ejes peatonales del ambito.

Problematica Detectada:

En general, el principal problema del Centro Comercial Las Flores es el estado de abandono de la edificacion. Esto se debe a una mala
distribucion del mismo, provocando que Gnicamente funcione aquel que tiene una buena accesibilidad desde I3 calle. La calidad del espacio es
cuestionable en gran parte del inmueble, destacando la cubierta carente de uso, los bajos oscuros y sin relacion con el exterior, asi como una -
distribucion general inapropiada para acoger un uso de cardcter pablico. A continuacion se hara un andlisis detallado de Ia problematica
descrita.
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Andlisis de la problematica:

- Estado de I3 edificacion:

0 Salubridad e higiene: Mal estado generalizado en todo el inmueble.

Situacion actual de abandono. Existen zonas donde se acumulan
materiales de construccion, asi como instalaciones de agua sin
mantenimiento que producen obstruccion de bajantes.

0 Accesibilidad: Ausencia de rampas o ascensores que permitan el

acceso adaptado a personas de movilidad reducida desde 3 calle, al
Centro Comercial, asi como la comunicacion entre plantas. Mal estado
de conservacion de Ias escaleras, con falta de barreras de proteccion
en muchos casos. Aparece un acceso desde el espacio libre vinculado
a un establecimiento residencial, con Ia cubierta del Centro Comercial.

Funcionalidad

o (alidad espacial: Mala distribucion del interior del inmueble, locales

mal dimensionados, algunos sin luz ni ventilacion natural, cubierta en
desuso y desvinculada de los locales.

o (irculacion vertical: Inexistencia de ascensores, rampas y escaleras

mecdnicas que faciliten la accesibilidad a personas de movilidad
reducida, desde Ia planta baja al resto de plantas.

o Emplazamiento urbano: Se sitia dentro de una manzana con un uso

actual residencial. La ubicacién del inmueble queda desvinculada de
las areas con mayor afluencia turistica, como son el paseo maritimo y
las zonas de bafio.

(alidad estética:

0 Acabados: Mal estado generalizado de los acabados exteriores, con

desperfectos en escaleras, barandillas, pavimentos y estructuras
auxiliares, tales como pérgolas. (arpinterias sin mantenimiento.

0 (arteleria: (Carteleria heterogénea y en muy mal estado de

conservacion que provoca una imagen distorsionada del Centro
Comercial. Adn se conserva aquella perteneciente a los
establecimientos que se hallan en desuso.

0 Sefialética: Se encuentra en un estado de deterioro relevante.

Desigualdad entre los diferentes carteles, pareciendo pertenecer cada
uno 3 un centro o local distinto. Falta de sefialética referente 3 Ia

NALDAD
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distribucién y disposicion de los locales dentro del propio Centro.

Ficha resumen de la problematica:

Estructura
( '_ Instalaciones
( _Eerramientas
._"-Accesibilidad
Sistema contra incendios

 Revestimientos

'-_Salubridad e higiene

- g |
ACCESIBILIDAD. Inexistencia de rampas y ascensores, con escaleras | INSTALACIONES. Evacuacion de aguas sin mantenimiento, obstruccidn
en muy mal estado, sin barandillas, y con pavimentos degradados. | de bajantes con acumulacion de aguas en superficie.

" Otros incumplimientos CTE.

sy
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|D|

CLIUIUICICICTS

( Distribucion espacia
.___:(Iaridad de accesos

: Transitabilidad interior
( Crculacion vertical

3| Galidad espacial

T ( Emplazamiento urbano
a planta alta por escalera de dificil | FUNCIONALIDAD. Cubierta en desuso, con almacenamiento de mate- | | Usos incompatibles
acceso, y en muy mal estado de conservacian. riales de construccidn. Acceso no controlado al inmueble contiguo. 3

< BUENO )-(REGULAR (AL

. Porcentaje ocupacidn de locales *

*

=3

\

Invasidn de eSpacios comunes
Imagen unitaria

Integracion en el entorno

( Acabados

= .:"_'(aﬂeleria

| Pavimentos

e .

" o I o \
IMAGEN UNITARIA, Pérgolas de madera sin mantenimiento, ACABADOS. Barandillas de madera incompletas, sin mantenimiento |~ oiialstica
carteleria heterogénea y en mal estado de conservacion. inexistentes y con clavos vistos por pérdida de piezas. *

w

w

( '_ Tendidos y antenas integradas .

.

=

(BUEND )/ REGULAR .| MAL
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Objetivos generales de la renovacion:

La renovacion del Centro Comercial Las Flores consistira en términos generales en una intervencion que resuelva la problematica
detectada en el mismo y cuyos objetivos son Ia reactivacion del uso comercial.

El principal problema del Centro reside en la calidad del Espacio, que junto a Ia ubicacion del mismo, produce el desuso y la falta de
actividad dentro de éste. Esto ha ocasionado que Ia mayor parte de los locales hayan cerrado por lo que actualmente se encuentra en estado
de abandono. Debido a todo ello, Ia situacion en la que se halla el Centro es muy deficiente, por lo que la operacion de renovacion se hace
necesaria.

Se posibilita a través de la normativa del Plan de Modernizacién y Mejora un incremento de edificabilidad sobre la normativa
establecida en el planeamiento vigente. Este se podra materializar sobre Ia cubierta del Centro Comercial, que actualmente se encuentra
como un espacio residual, carente de usos y sin relacion con aquellos que la rodean.

A continuacion se describen as directrices y criterios recomendados para Ia realizacion de dicha renovacion.

RELACION DEL CENTRO COMERCIAL CON EL EJE PEATONAL . -~
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Criterios de intervencion:

0 Accesibilidad: Se adaptaran los accesos para personas de movilidad
reducida, incorporando rampas y/o ascensores de acuerdo con el
(6digo Técnico de la Edificacion.

Aquellos accesos que se mantengan tendran que adecuarse a los
pardmetros que establece la normativa, incorporando barandillas y
mejorando I3 pavimentacion.

El acceso existente en cubierta deberd ser eliminado, definiendo un
limite para cada una de las parcelas, sin que exista una conexion entre

ellas.
- Funcionalidad CRITERIOS DE FUNCIONALIDAD
0 (alidad espacial: Se hara un proyecto de mejora del espacio donde se | a? , ~Q _ 7

realizard una adecuada redistribucion del interior, redefiniendo las
zonas de uso comdn, asi como los locales, garantizando luz y
ventilacion natural en todo el Centro.

28

0 C(irculacion vertical: Se adecuardn los accesos para mejorar I3
circulacion interior en sentido vertical, incorporando rampas y/o
ascensores.

o C(laridad de accesos: Se mejoraran los accesos desde la calle,
haciéndolos facilmente visibles y accesibles.

© Calidad estétice: * CRITEROS DE CALDADE

0 Acabados: Se trataran los acabados tanto interiores como exteriores,
mejorando I3 calidad de los mismos en elementos de proteccion,
pavimentos, falsos techos y fachada.

o (arteleria: Con el fin de crear una imagen unitaria del Centro, se
reducird la carteleria al minimo necesario y se dictaran unos
pardmetros de homogenizacion en cuanto a tipos de materiales y
disefio que deberan seguir.

0 Sefialética: Se cambiard la sefialética actual, reduciéndola a una sola
para el nombre del Centro Comercial, y se incorporaran carteles que
indiquen [a distribucion y localizacion de los diversos locales.
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