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INFORME JUSTIFICATIVO DEL CUMPLIMIENTO DE LOS

“CRITERIOS Y REQUISITOS DE DISENO DE LAS ACTUACIONES
TURISTICAS”

CENTRO DEPORTIVO Y COMPLEJO TURISTICO ASOCIADO EN LA TAHONA
(AETI-12)

INTRODUCCION

El presente Informe se realiza en base a la solicitud, de fecha 7 de marzo de 2016,
realizada por el Area de Planificacién del Cabildo Insular de La Palma. Y se estructura de
acuerdo a lo establecido en el “Documento de Estrategia Administrativa”, segun los siguientes
contenidos:

1. Cumplimiento de los principios directores y los criterios de la estrategia territorial
definida para la Isla de La Palma.

Justificacion de la concepcion del proyecto: orientacion estratégica y vision de futuro.
Acreditacion de la calidad.

Acreditacion de la suficiente entidad del proyecto.

Capacidad para la diversificacion de la oferta turistica insular.

Capacidad para la cualificacién de la oferta turistica insular.

Adecuacion a las determinaciones generales del PIOLP.

Justificacién de la adecuacidn del proyecto a las pautas de integracién paisajistica del
PIOLP.

9. Justificacién de la sostenibilidad territorial y ambiental de la actuacién.

10. Impacto en la economia local e insular.

11. Impacto social y generacién de empleo.

12. Viabilidad econémica de la actuacion.
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INFORME

1. Cumplimiento de los principios directores y los criterios de la estrategia territorial
definida para la Isla de La Palma.

La actuacién denominada “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona” se
ha definido y disefiado teniendo en cuenta como objetivo el cumplir de forma estricta con los
principios directores y los criterios de la estrategia territorial que, para la isla de La Palma,
emanan del conjunto de leyes existentes en materia de ordenacion territorial y turistica, y de
manera especial con la Ley 6/2002, de 12 de junio, asi como del Plan Insular de Ordenacion
(PIOLP), contribuyendo a la consecucion de los mismos. Se ha tenido como objetivo los
siguientes criterios bésicos de ordenacion:

a) La consecucion de un modelo territorial basado en el uso racional y duradero de los
recursos naturales.



b) La incorporacién del suelo ristico al desarrollo econdémico y social, mediante su
utilizacion como soporte de la actividad turistica.

c} Elrespeto y mantenimiento de las sefias de identidad que caracterizan a las distintas
areas geograficas y a los municipios respectivos.

d) La consolidacién de un sistema econémico con capacidad de desarrollo endégeno que
permita una distribucion mas equilibrada de la riqueza y la preservacion de las
caracteristicas sociales y econdmicas de la isla.

e} Llaadecuada estructuracion y vertebracidn de la diversidad territorial insular, evitando
el dominio del territorio por las infraestructuras.

f) La integracién de las actuaciones edificatorias en el paisaje, mediante la adopcién de
las tipologias mas adecuadas al entorno.

Asimismo, la actuacién propuesta para La Tahona se basa como premisa general en un
modelo integrado de sostenibilidad en los términos ya culturalmente asumidos, que permite
garantizar un desarrollo econémico y social arménico, duradero compatible y respetuoso con
el medio ambiente y la conservacién de sus recursos naturales. En este sentido, y a partir del
criterio general de que las actividades turisticas constituyen, a corto y medio plazo, el
instrumento con mayor capacidad de induccion del crecimiento econémico y demografico,
consideramos la propuesta que realizamos para La Tahona como un modelo turistico
alternativo que permite el aprovechamiento de estas potencialidades y, entre ellas, el paisaje y
el medio rural que le rodea, incidiendo en el modelo turistico con un producto nuevo,
alternativo y distinto a los ya tradicionales.

Esta propuesta se basa y potencia la linea de trabajo dirigida a que el suelo rustico
adquiera un papel dindmico en las nuevas politicas territoriales, urbanisticas,
medioambientales, socioecondmicas y culturales. Permitiendo un modelo turistico alternativo
al de la urbanizacion turistica de litoral, que se sustenta en la puesta en valor del paisaje como
recurso, y que da respuesta a las demandas que en relacién a estos modelos plantea el
mercado. Estableciendo los mecanismos suficientes para el traslado al mundo rural de parte
de las economias que se generan por la actividad turistica, en la cuantia necesaria para el
mantenimiento, conservacién y mejora del paisaje. Su localizacion en un area con una
economia deprimida tiene por objeto su revitalizacion mediante la mejora en su entorno de los
recursos naturales, para las explotaciones agricolas como generadoras de ese paisaje, de los
elementos patrimoniales existentes y de la cultura local.

En aplicacion de lo expuesto, la instalacion turistica propuesta en La Tahona se ha
realizado teniendo en cuenta la categorizacién del suelo en el que se asienta, al cual se ha
adecuado en sus caracteristicas. Se ha establecido una adecuada compatibilidad de la
edificacion turistica al objeto de mantener unas relaciones suficientes de escala respecto a las
caracteristicas dimensionales de los asentamientos de su entorno, tanto demograficas como
tipolégicas, a fin de garantizar su insercion paisajistica y la conservacién ambiental de su
entorno.

La propuesta de intervencién realizada para La Tahona ha tenido asimismo en cuenta los
siguientes contenidos y criterios:

a) Las caracteristicas bdsicas y definitorias del paisaje rural insular, considerando todas
aquellas medidas necesarias para su proteccién y mejora.
b) Se ha identificado y delimitado el ambito territorial de la actividad propuesta.



¢} Se han respetado las condiciones minimas de la parcela a efectos de las caracteristicas
de la edificacion turistica a implantar, estableciéndose un drea geografica homogénea
y en funcion de las caracteristicas de los cultivos y explotaciones.

d) Se ha definido la edificacion turistica con relacién a las caracteristicas ambientales vy,
en particular, el paisaje; respecto a las caracteristicas volumétricas de edificabilidad,
altura, ocupacion, disposicion y agrupacién de volumenes e implantacién topografica,
con expresa referencia a los accesos y el entorno.

e) Se han definido las condiciones morfolégicas de la edificacién, de acuerdo con las
caracteristicas de la edificacién tradicional rural de la zona.

f) Los estdndares de equipamiento complementario, infraestructuras y servicios que
deben de cumplir este tipo de establecimientos turisticos alojativos de nueva
construccion.

g) Las condiciones para garantizar el cardcter aislado del establecimiento alojativo
turistico propuesto, mediante la fijaciobn de las distancias minimas adecuadas,
densidades maximas y el resto de los pardmetros similares idoneos para este fin.

2. Justificacion de la concepcion del proyecto: orientacién estratégica y visién de
futuro.

La actuacion denominada “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona” es
un proyecto coherente concebido con orientacion estratégica y visién de futuro, disefiado a
partir de la puesta en valor de los componentes de excelencia del territorio, que sean capaces
de generar toda una serie de oportunidades de impulso, desarrollo y rentabilidad econédmica y
social en el territorio en que se implanta.

La intervencion que se propone, en el drea de La Tahona (en el T.M. de Tijarafe), de un
Sistema de Ocio Deportivo (SOD) se considera como la mdas adecuada y oportuna respuesta a
una creciente demanda (cada vez mas diversificada), existente actualmente en el mercado de
ocio y vacacional, al respecto de este tipo de equipamientos especializados, en el segmento
vinculado con el deporte y la salud; asi como una oportunidad para que se propicie y
promueva, con la misma, el posicionamiento de la marca isla de La Palma, y su oferta como
destino, como una alternativa de referente diferenciado y especializado dentro de la
propuesta de experiencia vacacional del destino Islas Canarias. Se trata de una apuesta
decidida por recursos, ain no puestos en valor, que posibiliten una reconfiguracion, del
escenario actual, mediante la implantacién y el desarrollo de nuevas experiencias
complementarias de ocio que reposicionen el atractivo de la isla como destino.

Los viajes que ofertan la posibilidad de disfrutar de actividades y servicios relacionados con
los deportes estan siendo cada vez mas demandados, por personas que aunque disfrutan de
buena salud sienten la necesidad de dedicar un cierto tiempo a cuidarse y relajarse; ademés
de por estar dotados de una gran carga afectivo-emocional; donde se combinan la aventura, la
excitacion y la incertidumbre de la interaccién social con otras personas y, en otros lugares
diferentes, que pueden propiciar la ansiada vivencia de momentos idilicos e inolvidables, en
los que se entremezclan el esfuerzo y el relax a través de la superacion de una realidad fisica y
mental, asi como el desarrollo de nuevas habilidades o destrezas; y todo ello potenciado, aun
mas si cabe, si se puede realizar en un entorno natural, respetuoso con la sostenibilidad
medioambiental, y en un clima agradable.

Los ciudadanos del siglo XXI, de las sociedades occidentales y desarrolladas, como sujetos
y protagonistas, en su mayorfa, de areas y entornos urbanos altamente densificados y



polucionados, estdn sometidos cotidianamente al sedentarismo y al stress, generados como
consecuencia de las constantes y crecientes exigencias, a las que son sometidos por la propia
sociedad, tanto a nivel profesional como personal, lo cual les hace progresivamente tomar
conciencia de una cierta pérdida de calidad de vida, que en muchos casos genera
comportamientos agresivos, incomprensivos y pesimistas preambulo de enfermedades y
patologias de lo mas variado.

Como consecuencia de todo ello, cada vez se valora mas, por esos mismos ciudadanos, la
posibilidad de poder disfrutar de espacio temporal libre en el cual buscar el espacio fisico mas
adecuado para realizar las actividades que se anhelan, de descanso y de dinamismo, tanto
fisico como mental, que posibiliten el desarrollo de habitos saludables, mediante actividades
con un cardcter ludico/recreativo, donde se pueda encontrar la persona consigo mismo y con
los demas, a través del bienestar fisico y psiquico; ya sea en los periodos de descanso diario,
fines de semana o en el periodo vacacional anual (estivales, semana santa e invernales).
Generandose por tanto una amplia demanda de conceptos y modelos alternativos de turismo,
alejados de la ya tradicional y masiva formula de “sol y playa”, y con las mds variadas
denominaciones: turismo del bienestar (wellness) o de salud, turismo ecolégico o ecoturismo,
turismo deportivo, etc.

Estos modelos de turismo, anteriormente referidos, se vinculan generalmente con
desarrollos arquitecténicos propositivamente sostenibles de una alta calidad; favorecedores
de la conservacién y la recuperacién medioambiental de los entornos en los que se ubican, asi
como de la integracién conceptual de la cultura popular y las tradiciones del lugar en el cual se
implantan; protegiendo asi la idiosincrasia de su patrimonio sociocultural y propiciando nuevos
habitos mas responsables y saludables. Se trata por tanto de una opcién de turismo
alternativo, activo y sostenible; mds dindmico y participativo, generador de actividades y
dindmicas mas abiertas, placenteras y flexibles. Por todo elio, este tipo de turismo constituye
una extraordinaria alternativa al turismo tradicional de “sol y playa”, para promocionar los
destinos del interior o aquellos que por sus peculiaridades orograficas y paisajisticas han
decidido optar por otro modelo estratégico que prioriza la conservacion, la sostenibilidad y la
puesta en valor del medio ambiente natural y que ademas propicia la busqueda de nuevos
segmentos en el mercado.

Por otro lado, y en lo que hace referencia al marco de este tipo de turismo (de salud y
deportivo) todos los expertos, instituciones y organizaciones del sector coinciden en que se
trata de un producto turistico con enorme potencial y de tendencia creciente mundial. El
informe de la OCDE afirma que anualmente este tipo de turismo genera mas de 75.000
millones de euros. Los informes de las consultoras Deloitte y Mckinsey coinciden en estas
tendencias. Articulos académicos de diversas instituciones universitarias también corroboran
esta tendencia mundial.

En relacién a las estrategias y politicas publicas, el Plan Nacional Integral de Turismo
(2012-2015), incluye el producto salud como un recurso aprovechable dentro del territorio y
que puede contribuir al impulso y mejora del turismo en Espafia, sobre todo del turismo
internacional. El envejecimiento de la generacidn “baby boom” de los principales. mercados.
emisores de Espafia y unido a la necesidad de servicios de salud, elevado coste y buena oferta
complementaria que tiene Espafia para la recuperacion del paciente, hace que sea una
oportunidad a aprovechar e impulsar debido a su potencialidad.



Todas las Comunidades Auténomas espafiolas también se hacen eco de este potencial, si
bien en general, se focaliza mas en la parte “medical wellness” que en la asistencial; programas
de prevencién sanitaria o de recuperacion de dolencias mientras el turista se encuentra de
vacaciones; tratamientos terapéuticos para rehabilitaciones y dolencias e incluso tratamientos
preventivos mas especificos, con especial atencién al asesoramiento dietético y psicoldgico.
Asi, el Plan Estratégico Promocional Islas Canarias 2012-2016 {que se adjunta como Anexo), se
ha elaborado teniendo en cuenta las prioridades estratégicas de cada isla, establece el
Programa Bienestar 10, un plan personalizado de mejora integral de la salud y el bienestar
{fisico, mental y espiritual) bajo el paraguas del mejor clima del mundo, con alusiones al
cuidado personal, descanso, recuperacion de la energia y la belleza.

3. Acreditacion de la calidad.

El proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona” se
constituye como una posibilidad de plasmacidn, de acreditada calidad, en respuesta a una
demanda turistica cambiante y creciente; un producto novedoso y diferenciado, caracterizado
por su alta calidad y excelencia tanto en las instalaciones planteadas como en los servicios que
propone ofertar y prestar, como factor competitivo y signo diferenciador ante los mercados
regional, nacionales e internacionales.

Factores de calidad lo son también que la isla de La Palma, destaca por su gran cantidad y
variedad de recursos naturales. La climatologia constituye un claro aspecto diferenciador,
especialmente en invierno, asi como la variedad de su riqueza natural de paisajes, su cielo y la
complementariedad de actividades; aspectos todos ellos muy valorados por los turistas. Otras
importantes fortalezas sobre las que se sustenta gran parte del éxito como destino son: la
seguridad integral (personal, sanitaria, etc.), la hospitalidad de los residentes y el buen nive! de
infraestructuras. La excelencia del clima aporta beneficios funcionales y afectivos tanto a la
salud como a la practica deportiva.

4. Acreditacion de la suficiente entidad del proyecto.

La entidad del proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La
Tahona”, queda acreditada por poseer una capacidad de atraccién y a la vez de generar
sinergias, tanto en su entorno inmediato como a nivel supralocal e insular, de impacto
alternativo positivo tanto en el presente como en el futuro a todos los niveles, tanto ambiental
como cultural, econémico y social; contribuyendo con todo ello a la mejora y el desarrollo en la
calidad de vida de los habitantes del lugar, asi como en potenciar el futuro desarrollo
sostenible para el referido territorio en el tiempo.

La intervencién que se propone, en el area de La Tahona (en el Término Municipal de
Tijarafe), de un Sistema de Ocio Deportivo (SOD) se considera como la mas adecuada y
oportuna respuesta a una creciente demanda (cada vez mds diversificada), existente
actualmente en el mercado de ocioactivo y vacacional, al respecto-de este tipo de
equipamientos cualificados y especializados, en el segmento vinculado con el deporte, la
naturaleza y la salud; asi como una oportunidad para que se propicie y promueva, con la
misma, el posicionamiento de la marca Isla de La Palma, y su oferta como destino, como una
alternativa de referente cualificado, diferenciado y especializado dentro de la propuesta de



experiencia vacacional del destino Islas Canarias. Se trata de una apuesta decidida por
recursos, alin no puestos en valor, que posibiliten una reconfiguracion, del escenario actual,
mediante la implantacion y el desarrollo de nuevas experiencias complementarias de ocio que
reposicionen el atractivo de la isla como destino.

DETERMINACIONES DE ORDENACION

INTERVENCION PROPUESTA HOTEL ESPECIALIZADO EN SALUD Y DEPORTES
SI TUACI ON Barrio de Aguatavar, Ayuntamiento de Tijarafe, Isla de La Palma
ORDENANZA EN LA ZONA TURISTICA LITORAL
URBANIZACION La Tahona PARCELA S.0.D. (Sistema de Ocio Deportivo)
RILEEIR ELELE USO PRINCIPAL USOCOMPLEMENTARIO OCUPACION | EDIFICABILIDAD ALTURA SEPARACION LINDEROS
(m?) % {m?/m?)
154.964 m? Turistico Los derivados de la No se establece 4 plantas desde
{(Agrupacion varias parcelas) de Salud y Deportes actividad turistica 5% 450 unidades alojativas 12 ’ml";°| No se establece
natural del
complementaria 900 plazas alojativas  terreno

O BSERVATCI ONES

M EDIDAS A MBI1ENTATLTES
a.- La iluminacién nocturna, de exteriores y fachadas, serd adecuadamente adaptada al objeto de evitar la contaminacion luminica.
b.- La totalidad de los espacios ajardinados, lo serdn, con especies potenciales de la zona o con otras exdticas, adaptadas a las caracteristicas ambientales
preexistentes en el entorno.
¢.- El cerramiento de la parcela se realizard con materiales y cromatismos que permitan su integracion paisajistica.
d.- Se observaran aquellas medidas ambientales genéricas consideradas adecuadas y aplicables a la actuacién.
CONDICIONES DE COMPOSICION E INTEGRACION EN LA MORFOLOGIA URBANA
Formas abiertas e independientes para integrar la naturaleza. Concepcion moderna del espacio relacionando el edificio y la naturaleza. Paisajes de contrastes,
manejo de la luz natural.
Integracién compositivay utilizacion de elementos constructivos que minimicen el impacto visual de las instalaciones en las cubiertas.
BREVE MEMORIA EXPLICATIVA DE LA INTERVENCION PROPUESTA
Al objeto de completar la oferta turistica, de calidad y especializada, de la Isla de la Palma, se propone la siguiente intervencién de acuerdo a los criterios
planteados en el Plan Estratégico Promocional Islas Canarias (2012-2016) para que se posibilita laimplantacién y realizacién del referido SOD ( Sistema de Ocio
Deportivo) La Tahona permitan la ejecucién de un Hotel (4%). Para ello se propone el cambio de uso, de las mismas, asi como de sus diferentes pardmetros

5. Capacidad para la diversificacion de la oferta turistica insular.

El proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona”
propone un producto ecoturistico y activo, que apuesta claramente por la implantacién y el
desarrollo de un turismo ambientalmente equilibrado y sostenible, posibilitando asimismo el
desarrollo y consolidacién de una economia alternativa y verde que potencie la competitividad
y diversificacion del sistema turistico insular.

Como ya hemos referido con anterioridad, esta propuesta se basa y potencia la linea de
trabajo dirigida a que el suelo rustico adquiera un papel dindmico en las nuevas politicas
territoriales, urbanisticas, medioambientales, socioecondmicas y culturales. Permitiendo el
desarrolio y la existencia de un modelo turistico alternativo al de la urbanizacién turistica de
litoral; que se sustenta en la puesta en valor del paisaje como recurso, y que da respuesta a las
necesidades que en relacion a estos modelos ya demanda el mercado. Estableciendo los
mecanismos suficientes para el traslado al mundo rural de una parte importante de las
economias que se generan por la actividad turistica, en la cuantia necesaria para el
mantenimiento, conservacion y mejora del paisaje. Su localizacién en un area con una
economia deprimida y necesitada de impulsos tiene por objeto su revitalizacion mediante la
mejora en su entorno de los recursos naturales, para las explotaciones agricolas y ganaderas



como generadoras de ese paisaje, de los elementos patrimoniales existentes y de la cultura
local.

El ecoturismo es una modalidad de turismo en continuo crecimiento, que cada vez cuenta
con mayor implantacién y una mejor imagen desde la perspectiva de la demanda. Los turistas
que deciden optar por este tipo de viajes perciben y valoran una imagen de respeto y
minimizacion de los dafios ambientales en sus actividades. El ecoturismo crea conciencia en los
turistas o visitantes, implicdndolos en el control de las consecuencias medioambientales de sus
actividades antes de que se manifiesten y permitiendo con ello una mayor efectividad en la
gestion de los recursos turisticos y patrimoniales (tanto naturales como culturales).

El ecoturismo activo esta vinculado a un sentido de la ética ya que, mas alla del disfrute del
turista o viajero, se intenta promover el bienestar de las comunidades locales (receptoras del
turismo) y la preservacién del medio natural; asimismo también se busca incentivar el
desarrollo sostenible (es decir, que las instalaciones a realizar no dafie las posibilidades
futuras).

6. Capacidad para la cualificacién de la oferta turistica insular.

El proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona”
desde su conceptualizacion se ha vinculado en la valorizacién de la gran diversidad de recursos
naturales y culturales del lugar en el que se implanta, debido a la capacidad que todo ello
genera de experiencias mas competitivas y sostenibles, siendo ello un elemento clave en la
cualificacidn de la propia oferta turistica.

Como ya se ha referido con anterioridad, la intervencién que se ha propuesto, en el drea
de La Tahona (en el T.M. de Tijarafe), de un Sistema de Ocio Deportivo (SOD) se considera
como la mas adecuada y cualificada respuesta a una ya creciente demanda (cada vez mas
diversificada), existente actualmente en el mercado de ocio y vacacional, al respecto de este
tipo de equipamientos activos y especializados, en el segmento vinculado con el deporte y la
salud; asi como una oportunidad para que se propicie y promueva, con la misma, el
posicionamiento cualificado de la marca isla de La Palma, y su oferta como destino, como una
alternativa de referente cualificado, diferenciado y especializado dentro de la propuesta de
experiencia vacacional del destino Islas Canarias. Se trata de una apuesta decidida por
recursos, alin no puestos en valor, que posibiliten una reconfiguracién, del escenario actual,
mediante la implantaci6n y el desarrollo de nuevas experiencias complementarias de ocio que
reposicionen el atractivo de la isla como destino de calidad.

7. Adecuacion a las determinaciones generales del PIOLP.

El proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona” se
ha adecuado y respetado, en los aspectos que le sean de aplicacién, a los criterios generales
que definen el modelo de ordenacién insular, asi como a los indicadores de sostenibilidad
previstos en el articulo 28 de la Normativa del Plan Insular de La Palma. Y que son los
siguientes que a continuacion se-detaltan:

a) Evolucién del nimero de taxones incluido en el catdlogo regional de especies
amenazadas y nimero de ellos incluidos en algln Plan de accién especifico.

b) Evolucién del grado de proteccién y de la gestién de la red de espacios naturales
protegidos y otras dreas de interés ambiental (A y Ba PORN).



d)
e)
f)
g)
h)

Evolucidn del suelo agricola y de la superficie agraria utilizada (SAU) del censo agrario,
global y para cada municipio, si procede, por ambitos funcionales.

Superficies de dreas forestales.

Disperso edificatorio.

Incremento del suelo construido y su densidad relativa.

Incremento del suelo por areas econdémicas especializadas y su repercusién territorial.
Evolucién de la proporcién entre poblacién y turismo y niveles de ocupacién de las
plazas ofertadas.

Evolucién del nimero de poligonos existentes en relacion con la densidad viaria.
Consumo doméstico de agua por habitante.

Tasa de depuracion de las aguas domésticas.

Ocupacioén de la linea costera.

Reparto modal del transporte.

Grado de compactacion de los ntcleos urbanos en relacion a la dispersién.

Consumo energético por habitante o vivienda.

Implantacién de las energias renovables en la edificacién.

Participacion de las energias renovables en la produccidon de energia.

Generacion de residuos domésticos o municipales.

Tasa de recuperacion de residuos municipales.

Tasa de recuperacion de residuos de construccién y demolicién.

Justificacion de la adecuacion del proyecto a las pautas de integracién paisajistica del
PIOLP.

El proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona” se
ha adecuado y respetado, en los aspectos que le sean de aplicacién, al cumplimiento de los
objetivos generales y de las directrices para la proteccién y ordenacién del paisaje que define
el modelo de ordenacion insular, asi como las condiciones establecidas en los articulos 81, 82 y
84 de la Normativa del Plan Insular de La Palma, respecto a la insercion paisajistica de las
distintas intervenciones. Y que son los siguientes que a continuacion de detallan:

Al respecto de las infraestructuras lineales (articulo 81) se indica:

1.

Sin perjuicio de la aplicacién de otras medidas definidas por el Plan Territorial Especial
de Ordenacién del Paisaje, los proyectos para la modificacién o la creacién de nuevas
infraestructuras lineales deben de atender, en los aspectos que le sean de aplicacion, a
los criterios especificados en sus apartadosa, by c.

El planeamiento urbanistico o territorial reservard ambitos de proteccion de las
infraestructuras donde, ademas de las condiciones exigibles por la legislacidn sectorial
aplicable, tendran la consideracidon de areas de transicidn, en las se desarrollardn
actuaciones de integracién paisajistica en lo que se refiere a lo especificado en los
apartadosa,byc.

El Plan Territorial Especial de Ordenacidon del Paisaje, los Planes Generales o los planes
y normas de los Espacios Naturales Protegidos podran definir ambitos prioritarios de
adecuacion paisajistica de Tas infraestructuras lineales existentes.

Al respecto de los elementos puntuales de infraestructura y servicios (articulo 82) se
indica:



Ademas de la aplicacién de las medidas de preservacidn fisica y ambiental, las actuaciones
de elementos de infraestructura tales como balsas, antenas u otros elementos de insercién
puntual, deberan incluir en los proyectos y en la evaluacién de los costes de los mismos,
medidas concretas de insercién paisajistica acordes con el territorio donde se ubican. Sin
perjuicio de la aplicacién de otras medidas definidas por el planeamiento territoriai o
urbanistico, deberan atender a lo especificado en sus apartados a, by c.

Al respecto de los nucleos urbanos, urbanizables y asentamientos rurales (articulo 84) se
indica:

Los Planes Generales definiran condiciones referidas al paisaje urbano con la finalidad de
preservar los elementos de mayor valor e integrar las nuevas actuaciones publicas y
privadas en las ciudades, pueblos y asentamientos de la Isla. En particular detallaran las
condiciones de limite en suelo urbano, urbanizable y en los asentamientos rurales en
relaciéon a las condiciones especificas del suelo rdstico que lo limita. Estas condiciones
seran como minimo las definidas en los sus puntos 1, 2, 3 y 4, asi como en sus respectivos
apartados.

9. lustificacidn de la sostenibilidad territorial y ambiental de la actuacién.

El proyecto “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona” se ha disefiado
segln los principios de sostenibilidad territorial y ambiental, entre los que destacan la
aplicacion de las tecnologias ambientales mds avanzadas en materia hidrica, energética, de
gestion de residuos y generacion de emisiones contaminantes, asi como la aplicacidon de
criterios arquitecténicos bioclimaticos, la utilizacién de tecnologias bajas en emisiones de CO,
y otras soluciones como redes inteligentes de energia distribuida.

La intervencion propuesta parte como condicionante, y premisa inicial, de lo abrupto de la
orografia del territorio y en consecuencia de como posicionarse adecuadamente en el mismo
minimizando cualquier tipo de impacto, no sélo el visual sino también el medioambiental; es
por ello que se ha optado, como solucién estructurante del conjunto, por el escalonamiento
mediante una serie de plataformas (elipticas de dimensién variable), segin la directriz de la
topografia del terreno, que tratan de evocar e imitar la imagen de las plataformas o terrazas
de cuiltivo de plataneras, preexistentes en el paisaje insular. Todas ellas interconectadas entre
si por diferentes opciones de movilidad (ascensores, escaleras y rampas), al objeto de crear un
conjunto sin ningun tipo de barreras arquitecténicas. Asi como por una carretera de acceso y
circulacién restringida, que bordea el conjunto y que ademas posibilita cualquier posible
acceso y evacuacion rapido de urgencia, asi como el acceso y mantenimiento de las areas de
instalaciones ubicadas en los diferentes semisétanos pertenecientes a cada plataforma.

Basicamente el conjunto se compone y estructura en diez niveles principales o
plataformas, perfectamente adecuados a la topografia del lugar, de las cuales la principal (por
sus dimensiones y ubicacion central en el conjunto) es la destinada a la ubicacién de las
instalaciones deportivas, que a su vez se subdivide en diferentes dreas de actividad (futbol,
piscinas, padel, etc.) situadas a su vez en diferentes subniveles interconectados entre si
mediante sistemas de amplias rampas; en el drea o zona central se ubica un campo de futbol,
de acuerdo a las dimensiones reglamentarias establecidas por la FIFA, rodeado por un circuito
o pista de atletismo de 6 calles, asi como de sistemas de gradas en los dos lados principales,
siendo ésta ademas un drea reconvertible a otro tipo de actividades deportivas en



determinados periodos; en las areas o zonas laterales se encuentran dos grupos de actividades
claramente diferenciados: una destinada a diferentes tipos de piscina (aqua spinning, natacién
de 25m., natacién de 50m. y saltos) y la otra destinada a una cancha de tenis y cuatro de
padel, asimismo en el entorno de ambas dreas se disponen de zonas de diferentes aparatos.

Esta plataforma principal acoge en su anexo préximo y en dos niveles inferiores a la pieza
edificatoria alojativa, diferentes equipamientos como gimnasio, salas deportivas, saunas,
diferentes dreas de tratamiento médico/deportivo, asi como todos sus anexos administrativos
y requerimientos de instalaciones. Todo ello al objeto de constituir un novedoso SOD (Sistema
de Ocio Deportivo) de primer nivel, en las Islas Canarias, adecuado para el bienestar y la
preparacién o recuperacion fisica no sélo de los turistas, interesados por este segmento de
actividades, sino que también para deportistas de élite que opten por combinar su actividad
profesional con un merecido periodo de descanso acompafiados por su familia en un entorno
afectivo y acogedor por sus caracteristicas identitarias Gnicas.

La oferta de alojamiento, de 450 unidades alojativas (900 camas), se distribuye en ocho
niveles o plataformas, y casi en su totalidad en cuerpos edificatorios de dos plantas de altura,
lo cual debido a la topografia posibilita que la totalidad de las habitaciones tengan unas vistas
privilegiadas tanto de su entorno préximo como del océano Atlantico; tanto las zonas comunes
como las habitaciones han sido disefiadas para evitar cualquier tipo de barrera arquitecténica
a la movilidad de los usuarios. La demanda eléctrica y de agua caliente del conjunto se
solventa a través de la inclusién de captadores fotovoltaicos en la totalidad de las piezas
edificatorias; la iluminacion de exteriores se realizard, de acuerdo a los criterios ya
establecidos en la isla de La Palma, al objeto de evitar cualquier tipo de contaminacidn
luminica del cielo. Estos y otros aspectos a desarrollar posibilitan que la intervencién
propuesta sea considerada como un conjunto bioclimatico y sostenible, respetuoso con el
medio ambiente en el que se implanta.

Ademas de las dreas o zonas (deportiva, de equipamientos y alojativas) anteriormente
referidas el conjunto cuenta con una zona de recepcién integrada por dos edificaciones en las
cuales se ubican el drea administrativa, cafeteria (con una capacidad para 200 personas),
restaurante (con una capacidad para 576 personas) y un area de aparcamientos (con una
capacidad para 142 plazas para vehiculos, 20 de ellas adaptadas; asi como para 24 motos); por
otro lado cabe destacar la inclusién en su proximidad de un helipuerto, que permita ante
cualquier eventualidad un rédpido traslado a o desde cualquier zona de la isla o del
archipiélago.

10. Impacto en la economia local e insular.

El sector turistico es sin duda el motor principal del crecimiento de las Islas Canarias, y por
tanto en buena medida en responsable de su desarrollo econémico y social debido a su papel
decisivo en el mantenimiento de la estructura productiva, el empleo, el consumo y el nivel de
vida de la poblacién.

Actualmente se esta consolidando un cambio de tendencia en la demanda turistica, donde
aspectos como la calidad (a todos los niveles), la particularizacién y las consideraciones
medioambientales adquieren cada vez mayor relevancia y valoracion. Se trata de un perfil de
turista que busca un turismo diferenciado, en espacios que le aporten sosiego y tranquilidad y



que le faciliten o posibiliten el contacto con la naturaleza y lo autéctono (tanto en lo cultural
como en lo personal), huyendo de la masificacion.

El ecoturismo, en aquellos lugares en los que se implanta, siempre genera y posibilita, en
los nucleos poblacionales de su entorno, un impulso alternativo del bienestar y la economia
local, asi como la creacién de nuevas oportunidades de desarrollo para sus habitantes, a todos
los niveles (econémico, personal, etc.).

El proyecto propuesto de “Centro Deportivo y Complejo Turistico asociado La Tahona”,
como ya se ha referido con anterioridad, se integra de forma coherente en cuanto al respeto
por el paisaje y la observacién astronémica de su cielo, la geomorfologia del lugar, los tejidos
rurales tradicionales, el patrimonio cultural edificado, las escalas, la volumetria, la forma, los
materiales, las texturas y las gamas cromdticas. Todo ello posibilitara la creacién y desarrollo
alternativo de un amplio abanico de actividades culturales y de ocio en la totalidad de su
entorno local e insular, con un importante impacto positivo en la economia.

Actualmente la economia de Tijarafe gira en torno a la agricultura, la ganaderia
(destacando la cabra y oveja palmeras) y sus productos derivados (quesos y miel, entre otros).
La agricultura ocupa aproximadamente a un 69% de la poblacién activa, siendo su principal
cultivo el de la platanera, mediante zonas de regadio ubicadas en la zona sur, en cotas de
altitud inferiores a los 500 metros. Entre los 500/750 metros de altitud se encuentran las zonas
destinadas a frutales y hortalizas; dicha zona se extiende a todo lo largo del municipio
correspondiéndose con regadio estacional, siendo el almendro el dominante entre los frutales.
Todas estas actividades se veran complementadas, reforzadas y respetadas por la intervencion
propuesta para La Tahona.

Por todo lo anteriormente referido se entiende que la intervencién propuesta (SOD La
Tahona) supone una oportunidad de desarrollo alternativo, a diferentes niveles, integradora y
necesaria no solo para Tijarafe sino para su entorno inmediato y para la Isla de La Palma en su
conjunto; proponiendo un equipamiento estratégico modélico y de desarrollo sostenible a lo
largo del tiempo, en el conjunto de la oferta de las Islas Canarias, para un segmento de
demanda ya progresivamente creciente en los mercados emisores.

11. Impacto social y generacién de empleo.

El papel de la actuacién a realizar en La Tahona como generadora, a todos los niveles, de
empleo se potencia a través de la innovacién, la creatividad, la atraccién de talento y la
especificidad de los componentes de excelencia territorial, asi como de la cohesién social y la
calidad de los espacios publicos que la actuacién desarrolla.

Como ya se ha referido con anterioridad el turismo ecolégico, en aquellos lugares en los
que se implanta, siempre genera y posibilita, en los nucleos poblacionales de su entorno, un
impulso del bienestar y la economia local, asi como la creacién de nuevas oportunidades de
desarrollo para sus habitantes, a todos los niveles (econémico, personal, etc.).

12. Viabilidad econémica de la actuacion.

La viabilidad econdmica de la actuacién turistica propuesta para La Tahona viene
necesariamente condicionada y determinada por la aceptacién y aprobacion de la dimensién



definida en la propuesta presentada; siendo esta la adecuada y necesaria para el correcto
funcionamiento del establecimiento y sus infraestructuras vinculadas, asi como para su
continuidad y pervivencia en el tiempo manteniendo las ratios de calidad adecuados a un
establecimiento de sus caracteristicas.

Para su determinacion se ha procedido a realizar una serie de estudios y valoraciones al
respecto de su viabilidad; analizando, contrastando y evaluando la informacién que se ha
podido recabar hasta el momento de su elaboracién (la de la propuesta aportada), procedente
desde diferentes y variados ambitos, que ha permitido conocer y considerar si la inversién a
realizar es econdmica y comercialmente rentable y por tanto viable. Se han evaluado los
elementos que inciden directa o indirectamente sobre el rendimiento del proyecto que se ha
propuesto, y que determina la rentabilidad y el retorno de ia inversion:

1. Estudio de la localizacién. A través de un andlisis detallado de los diferentes elementos
(culturales, econémicos, infraestructurales, sociales y de imagen) que determinan o
inciden sobre la accesibilidad, el atractivo, la capacidad y la rentabilidad de la zona, se
ha plasmado la situacién actualmente existente y se ha estimado la potencialidad de
su futura evolucidn, si se dan las condiciones adecuadas.

2. Andlisis de la_demanda potencial. Se ha estudiado la composicién de los factibles
segmentos de mercado objetivo, la dptima proveniencia de los flujos, la cuantificacion
de las posibles llegadas y estancias, y se ha valorado su evolucién y potenciacién en el
tiempo, teniendo en cuenta también la estacionalidad.

3. Andlisis de la competencia. Se han evaluado los posibles escenarios de competencia ya
sea tanto desde el punto de vista cualitativo como desde el cuantitativo, con particular
atencion al posicionamiento especifico en el mercado, a la oferta comercial y a las
estrategias de marketing, haciendo una posible estimacién de su evolucién.

4. Andlisis del proyecto hotelero y equipamientos propuestos. Se ha estudiado la
dimension mas adecuada del mismo, asimismo se han identificado los servicios a
incluir, asi como la estimacidn y proyeccién durante los afios futuros del nivel de
ocupacion y de las posibles tarifas a aplicar para cada servicio y segmento. Asimismo,
se ha estimado el disefio de los organigramas del negocio y el coste aproximado de los
recursos humanos que se demanda.

5. Estrategias y acciones de marketing y comunicacién. Sobre la base del estudio de la
localizacién, del andlisis de la demanda potencial y de la competencia, ademds del
analisis del proyecto hotelero y equipamientos propuestos, se ha procedido a estimar
las mas adecuadas y posibles estrategias de marketing y de comunicacién a desarrollar
y realizar, no sélo del proyecto a realizar sino también de la totalidad de su entorno.

6. Presupuesto econémico provisional y de su proyeccién en el tiempo. Con todo lo que
anteriormente se ha expuesto y solicitado se puede estimar con un grado de precisién
aceptable los posibles costes y rendimientos a través de la realizacion de un
presupuesto economico que considere mas detalladamente las entradas generales y el
coste general de la gestion, en sus diferentes componentes: “caracteristica”,
“financiera” y “extraordinaria”.

7. Evaluaci6n del rendimiento de la inversién financiera. Se han realizado hip6tesis en
diferentes escenarios y se ha evaluado la proyeccién de los ingresos, los beneficios, el
rendimiento de los pagos y la tasa bruta de referencia, con el objeto de obtener una
informacién mds precisa sobre el rendimiento de la inversién a realizar en el tiempo.




En Las Palmas de Gran Canaria, a 25 de abril de 2016

Juan Torres Alemdn
Arquitecto
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