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ASUNTO: INFORME TECNICO PREVIO, TRAMITE EVALUACION AMBIENTAL,
ESTABLECIMIENTO TURISTICO EXTRAHOTELERO CASA EN EL MEDIO RURAL Y
PISCINA (Registro de entrada numero 2023-E-RE-1438 de fecha 09/08/2023 08:49, y
posterior aporte de documentacion registro de entrada 2024-E-RE-138 de fecha
15/01/2024 08:22, registro de entrada 2024-E-RE-212 de fecha 24/01/2024 08:15,
registro de entrada 2024-E-RE-370 de fecha 16/02/2024 13:48, registro de entrada
namero 2024-E-RC-621 de fechal6/02/2024 13:32 y registro de entrada niumero 2024-
E-RE-741 de fecha 2 de abril de 2024)

PROMOTOR: GINO THEO DE REUWE (representados por SERGIO FELIPE PEREZ)
DIRECCION ELECTRONICA: sergiofelipeperez@hotmail.com

SITUACION: HOYA LOS CHARCOS, LA PUNTA.

INFORME DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

Visto el expediente incoado a soliciiud de don GINO THEO DE REUWE
(representados por SERGIO FELIPE PEREZ), con registro de entrada numero 2023-E-
RE-1438 de fecha 09/08/2023 08:49, y posterior aporte de documentacién registro de
entrada 2024-E-RE-138 de fecha 15/01/2024 08:22, registro de entrada 2024-E-RE-
212 de fecha 24/01/2024 08:15, registro de entrada 2024-E-RE-370 de fecha
16/02/2024 13:48, registro de entrada numero 2024-E-RC-621 de fechal6/02/2024
13:32 y registro de entrada numero 2024-E-RE-741 de fecha 2 de abril de 2024
referente a la concesion de licencia administrativa para el proyecto de un
establecimiento turistico extrahotelero integrado por 1 unidad alojativa en la modalidad
de Casa en el Medio Rural y piscina, en una parcela colindante con el Camino Hoya
Los Charcos, en el barrio de La Punta.

Y al objeto de cumplir con el trdmite previo a la licencia relativo al procedimiento de
evaluacién de impacto ambiental simplificado, de conformidad con lo previsto en el
anexo Il, grupo 9, letra l) (proyectos sometidos a evaluacion ambiental simplificada) de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental, y en virtud del convenio
suscrito entre el Excmo. Cabildo Insular de La Palma y el Ayuntamiento de Tijarafe
para la encomienda de la evaluacion de impacto ambiental de proyectos; la Técnico
Municipal que suscribe, examinado:

-El proyecto basico que se analizan en este informe esta firmado por el
arquitecto Sergio Felipe Pérez, colegiado n°® 3279 del COALP, D.N.l. 42189759-P, de
fecha 09/01/2024 y hora 23:28:54 y su modificado posterior de fecha 2 de abril de
2024.

-El documento de contenido ambiental suscrito por la bidloga dofia Nieves
Laura Pérez Gonzélez, colegiada n°® 18.842, suscrito digitalmente el 23/09/2023 a las
12:20:09+01°00" horas.

-El estudio de puesta en explotacion y/o regeneracion de terreno agricola para
su puesta en valor redactado por citada biéloga y suscrito de forma digital el 23 de
septiembre de 2023 a las 12:28:35+01°00".

-Y visto que consta en el expediente resolucién nimero 2024/1153 de fecha
14/02/2024 del Cabildo Insular de La Palma por medio del cual se toma conocimiento
y se natifica al interesado el Informe de Clasificacion Provisional FAVORABLE para un
Establecimiento Alojativo Extrahotelero, tipologia de Establecimiento Extrahotelero en
el Medio Rural, compuesto por 1 unidad alojativa y una capacidad total de 6 plazas
fijas, a ubicar en el Camino Hoya de Los Charcos, La Punta, Tijarafe,

Es por lo que se emite el siguiente

INFORME
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- JAyuntamiento
de Tijarafe

PRIMERO. NATURALEZA URBANISTICA DEL SUELO OBJETO DE LA
ACTUACION.

Visto el Plan General de Ordenacion en vigor, aprobado por acuerdo de la Comision
de Ordenacion del Territorio y medio ambiente de Canarias de fecha 30 de Junio de
2010 y publicado en el B.O.C. del dia 25 de enero de 2011, la parcela en la que se
localiza la actuacion solicitada se encuentra afectada por de la delimitacién del Suelo
Rustico de Proteccion Agraria (SRPA-1) con superposicion de la zona de proteccion
de infraestructura viaria (SRPIV). Si bien la actuacion se emplaza en la parte de la
parcela delimitada como suelo rustico de proteccion agraria tipo 1 (SRPA-1).

Visto el Plan Insular de Ordenacién, aprobado definitivamente por Decreto 71/2011 de
11 de Marzo, en vigor desde el 2 de Abril de 2011, el lugar en el que se emplaza la
actuacion se encuentra dentro de un ambito rdstico con interés econdmico, en una
zona PORN Bb de valor natural y productivo, en una subzona Bb3 de recursos
agricolas y en una zona OT delimitada como Bb3.1 de Interés Agricola intensiva.

RPA-1 ¥

~ NISITUACION

Jarian

e
N

*Situacion de la actuacion sobre imagen parcial del plano J-0 del PGO vigente.
i p - a [ B . F | 4

A1 L 6 \l,‘

*Emplazamiento de la bércelé sobre imagen parcial'rd'él planeamienio. Imagen parcial plano URB-01 del
proyecto basico presentado
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SEGUNDO. FINALIDAD DE LA ACTUACION Y USO AL QUE SE DESTINARA.

Se trata de la construccion de un establecimiento extrahotelero en el medio rural
integrado por 1 unidad alojativa y en la tipologia de medio rural con una capacidad
total para seis (6) plazas fijas. El conjunto turistico se completa con una piscina.

La actuacion propuesta se desarrolla en una planta de altura, con el uso turistico para
toda la edificacién y vinculado al uso agrario de la parcela en la que se pretende la
implantacion. La superficie construida total del establecimiento turistico propuesto es
de 183,64 m2.

Se ha proyectado una piscina desbordante con vaso de compensacion; la lamina de
agua es de 26,06 m2 y ocupa una superficie de 35,74 m2, la instalacion hidraulica se
ha proyectado con un cuarto de instalaciones soterrado cuya superficie util es de 4,80
m2 y una superficie construida de 7,74 m2.

El programa funcional del establecimiento extrahotelero esta integrado por un salon —
cocina, tres dormitorios dobles tipo suite con bafio incorporado, cuarto lavadero,
barbacoa y terraza cubierta: La superficie til total es de 180,19 m2, que se distribuyen
segun se indica en cuadro adjunto extraido del plano ARQ-01 del proyecto bésico
aportado.

-Cuadro de Superficies:

SUP. UTILES SUP. CONSTRUIDA

Salén - cocinag 56,16 m®

Dormitorio | 18,88 m?

Bafio 1 6,48 m?

Dormitorio 2 1513 m®

Bafio 2 5,67 m®

Barfio 3 374m?

Barbaceoca 46,60 m?

Dormitorio 3 15,00 m?

Cuarto lavadero 6,60 m®

Temraza cubierta 45,93 m® (computa 50%)
TOTAL 180,19 m* 183,64 m*

La Unidad apta para la explotacion turistica (UAET) cuenta, segin documentos del
proyecto y titulo aportado (nota simple informativa del registro de la propiedad de
fecha 30/06/2022), con una superficie de 6.094 m2, los cuales se encuentran incluidos
integramente en la delimitacion del suelo rastico de proteccion agraria tipo 1 (SRPA-1).

Segun proyecto, la UAET esta constituida por la parcela con referencia catastral
38047A012002630000JL.

La UAET esta afectada por la UTH-UTE Z5 32 005, siendo las coordenadas UTM
previstas para el centro aparente de la actuacion turistica las siguientes; X: 211.340 e
Y: 3.174.240

La relacién de los espacios de la UAET es la siguiente:

-El espacio edificado (EE) es de 206,60 m2.

-El espacio libre (EL) de la parcela, es de 1.249,02 m2 < 732,07 m2
(EL<16v6.094,00 m2), por lo que cumple con la limitacion establecida por el
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planeamiento, (articulo 62.b).1 de la normativa urbanistica de la ordenacion estructural

del PGO).

-El espacio rustico total (EA) con valores en presencia de naturaleza agricola o
paisajistica es de 5.155,33 que resultan de la siguiente expresion:
EA = 6.094 m2 en SRPA — 732,07 m2 (de EL) — 206,60 m2 edificados totales

(EE) = 5.155,33 m2.
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*Imagen parcial plano URB-03 del proyecto basico

Segun informe agronémico incorporado al expediente la superficie total productiva
prevista para la parcela es de 4.003,65 m2 que se van a destinar a cultivo de mangos
(80 arboles) y citricos (55 arboles).

TERCERO. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA.

P.G.O. | PTET LEY 14/2019 PROYECTO CUMPLE
uUso TURISTICO TURISTICO TURISTICO Sl
PARCELA MINIMA 5.000 M2 4.000 M2 (SRPA-2) 6.094 M2 Sl
ALTURA MAXIMA 2PLANTAS | e 1 PLANTA Sl
R. LINDERO 5M | e MAYOR Sl
R. A VIA 6 MEJECMNO | = -eeeee- MAYOR Sl
N° PLAZAS PARCELA 40 PLAZAS 20 PLAZAS 6 PLAZAS Sl
EDIF. MAX. PARCELA 1.400 M2,06, <20% SUP UAET 183,64 M2 Sl

Varios usos 0,05m2/m2
APARCAMIENTOS P<80A=P/3 | = e 2 PLAZAS Sl
ESPACIO RUSTICO EL EL<16vsp | = - EL<16V6.094 Sl
1.249,02 m2 < 732,07
m2
ESPACIO AGRARIOEA | = o | s 5.155,33 M2 Sl
4.003,65 M2 PARA
PRODUCCION

PISCINA OBLIGATORIA | = e 26,06 M2 Sl
DEPOSITO BASURAS OBLIGATORIO | = —meme CONTEMPLADO Sl
DEPOSITO RESERVA OBLIGATORIO | = - CONTEMPLADO Sl
AGUA POTABLE

Ayuntamiento de Tijarafe
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Segun el Articulo 52° de las Normas Urbanisticas de la Ordenacién Estructural,
relativo a las Determinaciones de Ordenacién de Directa Aplicacion en su apartado d)
establece:

“Ninguna edificacién podra superar las dos plantas de altura en cualquiera de sus
fachadas con respecto al terreno en el que se implanta, aplicandose los criterios de
medicion de la altura establecidos en la norma 18.1, b) del PTET La Palma. Al propio
tiempo, se consideran determinaciones de aplicacion directa para cualquier edificacion
que se emplace en suelo rustico, sea turistica o no, los esquemas establecidos con
ese caracter en el apartado 2 de la citada norma 18.1, b) del PTET La Palma”.

Visto el articulo 60 de la normativa Urbanistica de la Ordenaciéon estructural, relativo a
las condiciones generales para el uso turistico en suelo rustico y visto el articulo 62 de
estdndares generales para uso turistico en suelo rastico y examinado el proyecto
basico presentado, suscrito por el Arquitecto don Sergio Felipe Pérez, colegiado n°
3279 del COALP, D.N.I. 42189759-P, de fecha 09/01/2024 y hora 23:28:54, cumple
con sus prescripciones.

El articulo 68 de la Normativa Urbanistica de Ordenacién Estructural relativo al suelo
rastico de proteccibn agraria tipo 1 (SRPA-1), regula el uso turistico en
establecimientos turisticos de pequefia dimensién en el punto tercero, como uso
permitido y autorizable, concretamente dentro del apartado d),2), que establece:

“d) Uso turistico, se admite en las modalidades genéricas de Turismo rural o
identificado con rural, en las categorias y en las modalidades especificas de productos
que son autorizables de acuerdo a los articulos 7 y siguientes de la Ley 6/2002, de 12
de junio, y con las limitaciones y condiciones determinadas en el PTELPA para esta
categoria de suelo rustico, y siempre y cuando sean compatibles con los valores en
presencia y se trate de las subcategorias siguientes de establecimientos: (...)

2) Establecimientos turisticos de pequefia dimension identificados con Rural,
en unidades aisladas de explotacion turistica, bajo las condiciones del uso turistico
establecidas en la presente Normativa urbanistica de Ordenacion Estructural, y en el
Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica dentro de las
condiciones y los limites superficiales y de capacidad que determine la normativa
sectorial de aplicacion y con los limites de capacidad alojativa determinada por las
Unidades Territoriales Especificas y las Unidades Territoriales Homogéneas definidas
en el referido planeamiento territorial.”

Segun el articulo 68.2 de la normativa urbanistica (ordenacion estructural) para el
caso de que se pretenda implantar varios usos, actividades, construcciones e
instalaciones en una misma finca o unidad apta para la edificacién, ya sean
caracteristicos o permitidos y autorizables, el computo total de la superficie méaxima
construida en la citada finca o unidad apta para la edificacion correspondiente, no
podra superar el 0,05 m2/m2 de edificabilidad, excepto para el uso turistico en la
categoria de hoteles que seria del 0,2 m2/m2.

Visto el Plan Insular de Ordenacion, articulo 218 relativa a la zona Bb3.1 Interés
Agricola intensiva en el apartado, concretamente en su apartado d) establece el uso
turistico cuando lo autorice el Plan Territorial Especial de ordenaciéon de la Actividad
Turistica.

CUARTO. CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 117/2.006, DE 1 DE AGOSTO POR EL
QUE SE REGULAN LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIENDAS
Y EL PROCEDIMIENTO PARA LA OBTENCION DE CEDULA DE HABITABILIDAD.

Ayuntamiento de Tijarafe
Plaza La Paz s/n, Tijarafe. 38780 (Santa Cruz de Tenerife). Tfno. 922 490 003. Fax: 922 490 249

-
I
N
a
w
0
a
>
N
o
=
3
©
=
[
o
)
>
«©
a
N
>
s
4
<

=
0
©

©
=
o
>
°
Q
(&)

B
<
@

Qo
c
£
o

<
[}

el
Q
@

2
o

.9,
S
o
=

=
c

9
[53
@

2

=
3]

>
iy ]
o

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 5 de 7



- JAyuntamiento
de Tijarafe

El proyecto basico examinado cumple en cuanto a las condiciones de habitabilidad
reguladas en el citado decreto (ficha 4.1 de la memoria del proyecto basico).

QUINTO. CUMPLIMIENTO DEL REAL DECRETO 314/2006, DE 17 DE MARZO POR
EL QUE SE APRUEBA EL CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION (BOE num. 74,
Martes 28 de Marzo).

El Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) es el marco normativo que establece las
exigencias que deben cumplir los edificios en relacion con los requisitos basicos de
seguridad (seguridad estructural, seguridad contra incendios, seguridad de utilizacion)
y habitabilidad (salubridad, proteccion frente al ruido y ahorro de energia) establecidos
en la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

El proyecto basico examinado esta teniendo en cuenta los documentos aprobados que
configuran el marco regulatorio del CTE, esto es, seguridad estructural (SE), seguridad
en caso de incendio (Sl), seguridad de utilizacion y accesibilidad (SUA), ahorro de
energia (HE), proteccion frente al ruido (HR) y salubridad (HS).

SEXTO. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 14/2019 DE 12 DE ORDENACION
TERRITORIAL DE LA ACTIVIDAD TURISTICA EN LAS ISLAS DE EL HIERRO, LA
GOMERA Y LA PALMA.

La actuacion solicitada descrita en el documento técnico, cumple con las previsiones
recogidas por este texto normativo, ademas consta en el expediente notificacion de la
clasificacion provisional previa emitida por el Cabildo Insular de la Palma para la
actuacion solicitada.

SEPTIMO. EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL DEL PROYECTO.

El presente informe se emite a los efectos de dar cumplimiento al tramite de consulta a
las administraciones publicas afectadas, al que se somete el proyecto por parte de la
Comision de Evaluacion Ambiental de la Palma 6rgano Ambiental.

La actuaciéon no se desarrolla en espacios de la Red Natura 2000.

OCTAVO: CUMPLIMIENTO DEL 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.

El proyecto presentado cuenta con Informe Técnico de Clasificacion Provisional en
sentido FAVORABLE emitido por el Cabildo Insular de La Palma, resolucién nimero
2024/1153 de fecha 14/02/2024.

NOVENO. CONCLUSION.

Vista la documentacién aportada por el solicitante, la actuacion pretendida, se ubica
dentro de un suelo clasificado como suelo rustico categorizado como proteccion
agraria tipo 1 (SRPA-1), cumpliendo la actuacion propuesta con el planeamiento
urbanistico de aplicacién, al admitirse expresamente, el uso turistico, en la zona
propuesta de la parcela en la que se emplaza el establecimiento.

La actuacién solicitada cumple con las determinaciones establecidas en el articulo 60
relativo a condiciones generales para el uso turistico en suelo rastico y el 62 de

Ayuntamiento de Tijarafe
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estandares generales para uso turistico en suelo rustico, de las Normas Urbanisticas
de la Ordenacion Estructural del vigente Plan General de Ordenacion.

Las caracteristicas estéticas del establecimiento son acordes con el entorno de
ubicacion, de acuerdo a los términos previstos en la Norma 18.2 del PTETLPA. A la
vista de composicion tipolégica de la edificacion objeto del presente informe, hay que
denotar que en el entorno préximo se presentan numerosas tipologias edificatorias
(tipologia canaria, tipologia pseudocanaria y varios ejemplos de construcciones de los
afios 70 y 80 con cubiertas planas e inclinadas), no existiendo homogeneidad en los
criterios estéticos de las viviendas del entorno. El establecimiento turistico propuesto
esta constituido por cubiertas planas no transitables, utilizando para el tratamiento de
sus fachadas, cerramientos de fabrica y cerramientos de vidrio. Las caracteristicas
estéticas elegidas para actuacion turistica aportan un valor afiadido a la explotacion,
utilizando materiales que buscan la integracion paisajistica.

Examinada la documentacion indicada en apartados anteriores se concluye que el
establecimiento extrahotelero en el medio rural propuesto cumple con las previsiones
de la normativa urbanistica que le es de aplicacion.

En Tijarafe, a fecha de la firma electrénica del documento.
La Técnico Municipal,

Fdo.: Angeles Doris Brito Exposito.
Documento firmado electronicamente
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