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COMPLEJOTURISTICOY DE GOLF “LA PAVON

PAISAJE DE LA PAVONA

El enclave de La Pavona, situado en las medianias altas del mu-
nicipio palmero de Brefa Alta, se conforma como una llanura
encajada perimetralmente entre laderas, ligeramente abierta
por el Noreste hacia el mar. Se configura pues, como un recinto
de topografia adecuada rodeada de terrenos abruptos.

Otro elemento fundamental que caracteriza este lugar es el do-

minio predominante del ecosistema denominado “monte ver- £ 2
de”, formado principalmente por las formaciones vegetales de Tk )
fayal y brezal, que han recuperado su dominio natural, antafno iw .
deforestado para la formacion de huertos de secano. Es decir, |a sl 3
confrontacion entre el terreno natural de fayal-brezal y el espa-

cio antropico de huertos y castarieros, le confieren unas carac-

teristicas singulares y conforman un paisaje Unico.

i Q"l‘ "
. ;

El Complejo Turistico y de Golf La Pavona se comienza a fra-
guar en los anos 70, incorporandose al Planeamiento municipal
del afio 89. Tras un largo recorrido, no exento de dificultades, se
consigue habilitar urbanisticamente esta actuacion a través del
Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica
de La Palma (PTETp) y el Plan Insular de Ordenacién (P1O).

A INDISCUTIBLE OPORTUNIDAD PARA LA IMPLANTACION DE UN CONCEPT
D SE ALIEN SINERGICAMENTE CON LA NATURALEZAY:-LA SOSTENIBILIDAD. < =

(@)




ORDENACION GENERAL DEL CAMPO DE GOLF

HOTEL DEL GOLF..... 200 Habitaciones
VILLAS DEL GOLF 69 parcelas
VILLAS ATLANTICAS..81 parcelas
ACCESO PRINCIPAL

CAMPO DE GOLF 18 hoyos
CAMINO REAL

ViA DE SERVICIOS PERIMETRAL
CENTRO DEPORTIVOY DE OCIO

1,
28
3
4.
5.
6.
7-
8.




HOTEL DE LUJO EN LA NATURALEZA

Wdvlaciones =ui

PRINCIPIOS:
Explotacion maxima de las vistas inmediatas al golf, y lejanas al exuberante monte de fayal-brezal y al mar.
Encastre de la edificacion hotelera en el terreno, con el objetivo de obtener la maxima integracion paisajistica.
Contacto directo con el medio natural.
Arquitectura sostenible y bioclimatica.
Nuevo concepto del lujo integrado en la naturaleza.




LUJO EN LA NATURALEZA
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EL OCIO EN LA NATURALEZA
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INDIGE: il | 1. OBJETO.

El presente documento se enmarca dentro de la Estrategia Administrativa aprobada por el
Cabildo Insular de La Palma para la dinamizacion turistica insular, y tiene por finalidad basica
atender al requerimiento que el propio Cabildo Insular ha realizado a INVERSIONES LA
PAVONA, S.A., con CIF: A-38836474, domiciliada en Urbanizacién Puerto Calero, Edf.
Antiguo Varadero 22 plta., Puerto Calero, término municipal de Yaiza, representada por D.
JOSE A. CALERO RODRIGUEZ, con NIF: 41.911.605-Q, para que proceda a la justificacion
de un conjunto de doce criterios y principios que han de concurrir en la actuacion turistica que
se pretende incorporar en el denominado Sistema Motriz Turistico Insular, situado en los
terrenos de su propiedad en la zona de La Pavona, en el municipio de Breha Alta.

Tal incorporacion representa la via para la habilitacion administrativa, juridicamente segura,
en el medio plazo, tras la anulacion del Decreto 123/2008, mediante Sentencia del Tribunal
Supremo de fecha 18 de mayo de 2015.

El procedimiento elegido por el Cabildo Insular de La Palma para tal habilitacion
Administrativa, ha sido mediante la Revision del Plan Insular de Ordenacion de La Palma,
previa aprobacion de la Iniciativa Legislativa que para la Modificacion de la Ley 6/2002, de 12
de junio, sobre medidas de ordenacion territorial de la actividad turistica en las islas de El
hierro, La Gomera y La Palma. Mediante tal iniciativa, se posibilita la incorporacién al
Plan Insular de Ordenaciéon, de la ordenacion pormenorizada de las actuaciones
turisticas con equipamiento turistico estructurante, consideradas de trascendencia
insular o supramunicipal, como es el caso de “CAMPO DE GOLF LA PAVONA”.

i F : =R ' Se trata de un procedimiento exclusivo basado en la evaluacion ambiental estratégica, lo que

le confiere al proyecto todas las garantias de respeto hacia el medioambiente y de la puesta
en marcha de un proceso exhaustivo de participacioén publica.

2. PROMOTOR.

El Complejo Turistico y de Golf de La Pavona se encuentra promovido por las sociedades
Inversiones La Pavona, S.A. y Caldereta Inversiones, S.L.

DATOS GENERALES

Denominacion: INVERSIONES LA PAVONA, S.A.

Domicilio Social:

URBANIZACION PUERTO CALERO — EDF. ANTIGUO VARADERO — 22 PLTA.
35.570 — PUERTO CALERO - YAIZA

C.L.F.: A-38836474

Representante Legal: D. JOSE A. CALERO RODRIGUEZ
NIF: 41.911.605-Q
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En concordancia con el PTET,p, el Plan General de Ordenacion recoge el Campo de Golf de
La Pavona (SDO-2) dentro del sistema de ordenacion urbanistica municipal, incluyendo asi
mismo su ordenacidn pormenorizada.

La ordenacién pormenorizada prevista en el Plan General para el SDO-2 La Pavona obedece
a las limitaciones derivadas del PTET,p, que a su vez viene condicionado por el cumplimiento
de la DOG 10.3 b).

A continuacion se recoge la ficha de ordenacion pormenorizada correspondiente al
equipamiento estructurante “Campo de Golf La Pavona” (EE-1) incorporada al anexo Ficheros
de Ambitos Urbanisticos y de Gestion.

RPH-Jeu ¥ RPA-1¢

CAMPO DE GOLF LA PAVONA

TERMIND MUMNICIFAL DE

BRENA ALTA

bar, retomandose la

cargado al arquitecto

la Actuacioén Turistica
EQUIPAMIENTO, con una

N*OP-EE-11

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA Y
ESTRUCTURAL: Ordenacion Pormenorizada.
N" OE-6.1
Sistemas Generales y Equipamientos Estructurantes
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RPH-3gu ¥ RPA-1E RPN-3eu v RPA-1e
TERMING MUMICIFAL DE TERMING MUNICIPAL DE
BREMA ALTA

BRENA ALTA
CAMPO DE GOLF LA PAVONA

CAMPO DE GOLF LA PAVONA

PATE HIPICA
PATE HIPICA

|20 MisTaEEs B BT,

175 ol T AL Bk Pdid

[ S T EOA P U SR DT T
g g

N*OP-EE-11
PLAMD DE ORDENACION PORMENORIZADA Y
ESTRUCTURAL:

= = N OP-EE-1.1
Ordenacién P —— 1 PLANO DE : ORDEMACION  PORMENORIZADA
Lt zada ESTRUCTURAL-
N OE-&.1
Sistemas Generales y Equipamientos Estructurantes

Ordenacion Pormenorizada.
N"OE-&1
guipamientos Estructurantes
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Se mantiene la prevision ya existente en el PGO aprobado inicialmente para la zona, realizandose determinados
RPMN-3gu ¥ RPAA: ajustes de delimitacion justificados por el nuevo marco normativo (Norma 20, apartado 2 j)), eliminandose la
TERMING posibilidad de introducir el uso residencial previsto. Su introduccion se limita a un area de Suelo Rustico
l::::ﬁ::ﬂf categorizada de Proteccion Natural (RPN-3iy) y de Proteccion Agraria Extensiva (RPA-1g) en la zona de La
Pavona de San Isidro, constituyendo una actuacion de interés general e iniciativa privada, recogida por tanto, como
CAMPO DE GOLF LA FAVONA Equipamiento Estructurante en la ordenacion municipal, y confirmada administrativamente Mediante Decreto
123/08, de 27 de mayo del Consejo de Gobierno de Canarias, por el que se aprueban definitivamente
T determinados ambitos suspendidos del PTET p, entre los que se encuentran el “SDO-2 Brefia Alta” (BOCA N° 123,
Superficie: 797458 m* de 5 de junio de 2008).
Clasificacion de Ristico
Suelo: La introducciéon de este uso, cuya ordenacion pormenorizada en cuanto a alojamiento y plazas alojativas, se
E - 3 = introduce en este Plan General (Norma 20, apartado 2. k)), se legitima a través de dos Proyectos de Actuacion
Categoria: Pr{:tect:ﬁ:n Natrural. Intereg ESnorkasiig Wb e alc D grakliteny Territorial especificos (PATE-Ley 6/2002) delimitados en dicha ordenacién, asi como mediante la posterior
Proteccion Agricola extensiva. declaraciéon de Impacto Ecoldgico, que permita adoptar medidas en orden a los valores medioambientales que se
encuentren.

CARACTERISTICAS AMBIENTALES.

> v El ambito del EE-1 Campo de Golf La Pavona se asienta dentro de suelos de Proteccion Ambiental y Econdmica,
tal; en la zona intermedia, entre con las categorias propuestas de Suelo Rustico de Proteccion Agraria (subcategoria Productivo Extensivo -RPA-
on altas potencialidades para el 1e), Suelo Rustico de Proteccion Natural (subcategoria Interés ecoldégico Monteverde Degradado -RPN-3iem) y
or encima de la cota 700 m,, Rustico de Proteccion Hidrolégica (subcategoria de Barrancos y Ramblas).
idad ambiental. Sobre estos
, alternandose con zonas de Afecta a Unidades Ambientales variadas: Monteverde + Cultivos de medianias con casas dispersas + Cultivos de
stimonial de medianias altas tagasaste, pastizales e hinojales; y las caracteristicas de los suelos son tan variadas como la de las varias
' unidades afectadas.

ajes de tagasastes y prados En lo tocante a la afeccion a espacios naturales o de interés natural y cultural, lo mas destacado es la
ales y los herbazales. presencia, afeccion directa a la ZEPA ES0000114 (Cumbres y Acantilados del Norte de La Palma) y suelos
destacados como de interés natural y cultural, con Monteverde Degradado.

- . Modelo territorial: Afecta a una superficie total de 439.028 m? de suelos del total de 5.479.454 m? de Suelo
397 (Area de Interés para las Rustico categorizado como (RPN-3iem) —Monteverde Degradado- en el municipio, esto supone un 8,01% del total
de La Palma”, con el codigo de este tipo de suelos. Se trata de una superficie que se puede calificar de modesta en el conjunto de Brefia Alta, y
una variacion apenas superior a los valores del 6,3% / 5,9% que (en términos de variacion de previsiones — en
aquel caso en cuestiones de demografia y economia-) las Sentencias STS 12-2-1996; SSTS 23-06-1994, 23- 04-
1996, 27-04-1999, 6-11-2003 no consideraban “alteracion demografica, econdmica o ciudadana respecto del Plan
considerado en su conjunto, [...] ni una alteracion de la estructura fundamental del planeamiento, con intensa
relevancia en la estructura general de la ordenacion del territorio, que afecte al modelo territorial dibujado en el
mismo”. En base a estos dictamenes legales se ha estimado que estas variaciones, amén de producirse en areas
sin valores especificos dentro del Monteverde Degrado, no suponen cambios destacados ni afecciones al modelo
de ordenacion o territorio inicial.

Los usos actuales del suelo son muy variados (desde muy antropizados hasta lugares seminaturales de cierto
valor) segun las Unidades Ambientales que afecten (como se ha mencionado mas arriba)

El Impacto Ambiental previsto es significativo a aparecen un equipamiento como un campo de golf con las
edificaciones, infraestructuras y viviendas asociadas al mismo es un area de linde forestal con usos agricolas y con
influencia en un espacio de interés natural.

Como Alternativas no cabe plantear propuesta alguna, toda vez que se trata de un equipamiento contemplado por
el PTET (planeamiento de rango superior), al que el PGO debe dar cobertura a través de sus determinaciones.

de Golf en la Isla con instalaciones
ocio, cuya determinacién corresponde
s que completen la carga establecida
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: OBIJETIVO NAD

- La oferta turistica complementaria de relevancia sera fomentada en cada una de las Zonas,
- considerandose a este respecto los equipamientos deportivos, instalaciones nauticas y
- atractivos tematicos.

' Se actuara de acuerdo al desarrollo descriptivo y justificativo establecido en la memoria,
- apartado 3.7 (EL SISTEMA TERRITORIAL DE EQUIPAMIENTO TURISTICO).

' Se consideran equipamientos estructurantes de nivel insular y se concretan en los
' siguientes:

~a). Sistema Deportivo y de Ocio: campos de golf.

' b).  Equipamientos Maritimos: parque maritimo de Los Cancajos, parque maritimo de
Puerto de Naos, litoral Santa Cruz de La Palma, acondicionamiento del Puerto de
- Tazacorte y de Puerto Espindola.

¢). Otros equipamientos relevantes: sistema termal Fuente Santa, centro cultural-
- auditorio, parque tematico de La Laguna.

2. SISTEMA DEPORTIVO Y DE OCIO NAD

' a). Definicion. Se define como el conjunto de espacios territoriales que han de contener
- a las instalaciones deportivas y de ocio, y también a los establecimientos de alojamiento
' turistico vinculados.

JUNIO 2016

La razon de ser del sistema es la ejecucion de un conjunto de Campos de Golf con
instalaciones alojativas vinculadas. Se podra también realizar otras actuaciones deportivas
o de ocio a determinar por el propio instrumento de planeamiento, también las
instalaciones alojativas que completen la carga establecida para el sistema.

b). EIl sistema se compone de cinco OPcwnes posibles de ubicacion, coincidentes con
cada una de las zonas en que el PTET™* ha dividido la isla en su estructura turistica
alojativa.

SDO-1 LOS LLANOS DE ARIDANE
SDO-2 ERENA ALTA

SDO-3 FUENCALIENTE

SDO-4 BARLOVENTO

SDO-5  PUNTAGORDA

La situacion y caracteristicas de cada sistema deportivo y de ocio (SDO) se recoge en los
planos de ordenacion S-6 y en las fichas Anexo B.

c). Cada sistema deportivo y de ocio (SDO) estara conformado por una o varias
unidades aptas para la edificacion turistica (UAET), tal que su delimitacion ocupara en
todo o en parte el espacio definido como sistema deportivo y de ocio, las cuales daran
soporte a las distintas actuaciones, sin mas limitacion que dar viabilidad territorial al
campo de golf

d). Cada UAET podra contener diferentes categorias de suelo ristico, conforme
establezca el planeamiento correspondiente, sin que ello altere las condiciones dadas por
el PTET"" para el sistema deportivo y de ocio.

e). Cada SDO se articulara en la estructura territorial a través del sistema viario recogido
en la ordenacion, en todo caso se han de establecer los compromisos necesarios para su

mejora.

f).  Otras condiciones de desarrollo del sistema.
1. No podra iniciarse ¢l trimile de cualquicr otra actuacion hasta que no se disponga de licencia
urbanistica para ¢l desarrollo de la UAET correspondicnte al campo de golf.
2. A través del plancamiento urbanistico o de los instrumentos de ordenacion que legitimen las

actuaciones, se podrin establecer condiciones o asumir compromisos que se consideren necesarios
para el desarrollo del sistema.

3. Se suscribiri Convenio Urbanistico de Gestion entre la administracion, promotores v
propietarios de los terrenos, que podrd ser el mismo Convenio que se realice para la afeccion de
lerrenos, si fuera el caso.

Se sustanciarin los compromisos sobre la intervencion territorial, con las medidas de imtegracion
ambiental v la articulacion con los sistemas generales e infraestructuras.

Los promotores de otras actnaciones s¢ podrin adherir a este Convenio, asumiendo sus conienidos o,
en su caso, con las modificaciones que s¢ acuerden entre paries.

4. Las actaciones que se realicen en un SDO, aparte de la del campo de golf, sc desarrollarin
en una UAET definida en ¢l correspondiente PAT, sin mis limitaciones para su delimitacion que la de
estar en contigiiidad a la del campo de golf.

5. Los cstablecimientos alojativos se realizaran exclusivamenie en modalidad Hotelera, con una
catcgoria minima de cuatro estrellas.

6. No forma parie del modelo twristico a desarrollar, la complememariedad residencial en el
SDO.

7. La distancia entre los distinios establecimientos alojativos seri como minimo de 500 mis.

g). El equipamiento complementario para todo el sistema debera constituir una oferta
basica suficiente en funcion de la entidad del SDO, equilibrada en el conjunto de las
actuaciones. Con independencia de los estandares minimos a establecer en cada actuacion,
se plantearan otras ofertas de tipo deportivo o de ocio poniéndolas a disposicion como
productos del sistema.

h). Capacidad de carga.
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i). El namero maximo de actuaciones, con independencia de la correspondiente al

campo de golf, queda expresado en el cuadro anterior. Para los SDO-1-2-3: DOS - Necesariamente se depurarin las aguas usadas en las instalaciones alojativas v otros
actuaciones: para los SDO-4-5: UNA actuacion. servicios. utilizindose para el ricgo de césped v demiis plantaciones. . .
j). El planeamiento urbanistico, en el ejercicio de adaptacion al PTET'™, podra - El discfio deberi responder a una perspectiva ecologica donde la hidrogeologia del Tugar esi¢
reajustar justificadamente los limites del SDO, en ese caso también variara la capacidad perfecia:?wmc d.cﬁ“.'da‘ valorando la fepercusion en acuiferos.

liniite deiaicio. - Se tendra que estudiar v defimir con precision la procedencia de los suclos de aporte.

L :dad lim; St tiolicando | ficie del SDO - Con ¢l paisajc ¢n cuanto a caracleristicas intrinsccas v ¢n relacion con ¢l entomo termilonial,
a nueva capacidad limite se obtendria multiplicando la nueva superficie del SDO, en se tendri la mixima consideracion en el discio a los efectos de reducir impacios v conseguir

metros cuadrados, por los coeficientes (f) del siguiente cuadro: adecuada integracion. minorando la antificializacion del medio.

> = c). Cada campo de golf podra disponer de un establecimiento alojativo turistico en
[5D0-1 [LOS LLANOS DE ARIDANE ‘ = rnod_alidad hotelera, con una capacidad alojativa maxima de 200 plazas y una categoria
[sDO-2_[BRERNA ALTA - minima de cuatro estrellas.

|sDO-3 |FUENCALIENTE = .. - .
[SDo-4 [BARLOVENTO - d). El establecimiento alojativo, las construcciones anexas (Casa Club, casetas, etc.),

[s505_[PUNTAGORDA : = otras construcciones para uso complementario, campo de practicas y propiamente el
= Campo de juego, constituiran una UAET, debiendo garantizarse registralmente la

k). La capacidad alojativa maxima del sistema, concentrada en las coordenadas UTM = vinculacion del conjunto.

definidas en la correspondiente ficha del anexo B, servira de referencia obligada para la - e¢). La edificabilidad maxima para todo el conjunto sera de 50 metros cuadrados de
medicion de distancias desde actuaciones del entorno exterior al SDO. Esta situacion - superficie edificable por cada plaza alojativa.

podra ser modificada por el planeamiento urbanistico, siempre que en la adaptacion al = f). El instrumento legitimador sera el Proyecto de Actuacion Territorial especifico
PITI_ET"PA se establezca la ordenacion pormenorizada en cuanto a emplazamientos y plazas s (PATE-LEY6/2002), contemplando el campo de golf y el establecimiento hotelero
MOTALIVAL. = vinculado.

1). Cuando se trate de instalaciones con mas de 200 plazas a!o_iativas, el‘inst_rumemo g) Se podran autorizar otros campos de golf de similares caracteristicas en unidades
legiimador sera el Proyecto de Actuacion Terntorial general (PATG), de conformidad con ritorial n las | PTETY™ admita la introduccion del En o n

lo previsto en el articulo 25, en relacion con el articulo 67, del TROTEN. Para una - tona‘ 03 &0 Ias que © ‘ a “j' a MIIOCION (el Uso. i €80 Cas0, 0o B0
capacidad alojativa de hasta 200 plazas, el instrumento legitimador sera el Proyecto de . plmwar? un nuevo _s’smma mm?"ﬁ'“' sino la ejecucion ‘dc un campo de golf con
Actuacion Territorial especifico (PATE-LEY6/2002). ; establecimiento alojativo de una maximo de 200 plazas, sustituyendo totalmente a alguno

3. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LOS CAMPOS DE GOLF NAD de los sistemas previstos. o _ ‘
a). Cada uno de los cinco sistemas enumerados, contendra al menos la instalacion de un : h) Los campos de golf con otras caracteristicas que las expuestas, se consideraran
Campo de Golf, con la siguiente implantacion: : instalaciones deportivas, y como tales podran ser permitidas cuando el uso esté
:i.“w opcl-:::?cas ;10 :iﬁlﬁct:orimmc de 2020, solamente podrin materializarse cuatro instalaciones, de las ; contemplado en las correspondientes unidades territoriales.
2, No se establece orden de prioridad alguna para la autorizacién de cualesquiera de estas En cualquier caso, se del}er_a evitar la cc_'“ﬁgumc":’"_ de un producto turistico que no
instalaciones, tampoco impedimento para la jecucion simultdnca. responda a las caracteristicas definidas anteriormente como reglamentarias.
Tendran las siguientes condiciones para su desarrollo: = ; Especificamente no se autorizara un campo de 9 hoyos hasta que exista al menos uno de
i La UAET donde se desarrollari el campo de go]f s¢ podra delimitar libremente dentro del o - ]8 hu 0s autonzado Solamcntc ra au‘onzarse dus campos dc 9 h 05. en todo caso
espacio definido para ¢l SDO. Tendri una superficic minima de 60 hectireas. = : y . ) 18 h pod P 0yos, '
2, La tipologia de campo de golf a desarrollar estard condicionada a los siguientes parimetros y ; ; cuando ya existan dos de 0y O0S.
condiciones bisicas de disciio: - -
Campo reglamentario de 18 hoyos.
Par del campo: 72 golpes. : -
Combinacion basica de hoyos: : Condiciones generales de uso:
Miximo...6 hoyos par 3 - -
Minimo... 6 hoyos par 4
Maximo...6 hoyos par 3

) Su amparo legal se encuentra en el Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica de La
Palma (PTETp), y fundamentalmente queda regulado en su Norma 20 y la Ficha correspondiente del Anexo

S Eoddicinnsd de aaM0. B “Actuacion Estratégica Singular. Sistema Deportivo y de Ocio SDO-2 Brefia Alta”.

Longitud minima total de recorrido: 6000 metros.

Disefio satisfactorio en cuanto a interés v dificuliad. -
Diseiio con minima superficie de césped. Campo tipo links. b El Campo de Golf habra de garantizar un consumo minimo de recursos, en particular de agua, asi como
Adaptacion al medio. Adapiabilidad topografica y ambiental. S menor impacto territorial, a cuyo fin incluiran la recuperacion paisajistica del lugar, y en lo posible, adaptara
Minimizacion del consumo de agua. utilizando sistemas de nuevas tecnologias para el ahorro - el disefio a la morfologia y preexistencias del lugar, derivado de un andlisis profundo del sitio, de sus
v utilizacion de especies vegelales scgin ¢l medio. Sc deberi introducir modernos sistemas - caracteristicas naturales, paisajisticas y culturales, adaptando su disefio a las mismas y utilizando en su

de irrigacion. definiendo dreas de prioridad. ajardinamiento especies de la flora autoctona propias de la zona (DOT.10.2.c)).

Las instalaciones e infraestructuras de conexionado y acometidas, tanto de redes como de equipos
singulares, se realizaran enterradas aprovechando los viarios existentes, y reduciendo al maximo los
efectos sobre el territorio y el paisaje. Asimismo, respecto a los accesos, se aprovecharan preferentemente
los sistemas generales existentes, introduciendo las mejoras de trazado, seccion y dimension que se
estimen, con la minima afeccion ambiental (DOT 10.2.b)).
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SUPERFICIE
MZ

SUPERFICIE
PORMENORIZADA
MZ

N° DE ALOJ. MODALIDADES Y
TURISTICOS EQUIPAMIENTOS

668.657,00

Hotel con especialidad Golf 46 663,00

Campo de Golf
Casa Cluh
Instalaciones
Complementarias

621.994,00

UAET-2 PATE-2

128.802,00

Hotel con especialidad
86 Hipica 118.802,00

Equipamiento hipico 10.000,00

TOTAL

797.459,00

286 sD0O-2 797.459,00

Capacidad limite de inicio SDO-2 = 797 459 x 0,000358695

diferentes categorias de suelo
por el PTETp para el sistema

a el establecimiento por este

e los establecimientos alojativos
able sinergia del Equipamiento
minima de 300 metros, medidos
uno de los PATEs que integran el

Se habran de cumplir las Normas Generales de Edificacion en Suelo Rustico, establecidas en la Norma 18
(NAD) del PTET,p, y concretamente las establecidas en el apartado 1 de la misma, relativas a la altura de
las edificaciones, por la que, en general, solamente se debera realizar construcciones con una planta de
altura, pudiéndose alcanzar la altura maxima de 2 plantas en los siguientes casos:

* Cuando la tipologia arquitectonica requiera de proporciones que justifiqguen la necesidad de esa altura.

* Cuando resulte procedente para mejor integracion, reducir el espacio intervenido (EL) en favor del espacio
agrario, rustico o natural (EA).

La altura maxima se establece en dos plantas y 7,00 m, medidos conforme a los criterios para la medicion de
alturas y para el establecimiento de la cota de referencia expresados en la Norma 18, apartado 1b) del PTETp, sin
perjuicio del cumplimiento de lo previsto en el Art. 2.4.2. de la Normativa Urbanistica de la Ordenacion Estructural,
referente a los elementos o instalaciones sobre la cubierta de las edificaciones.

Condiciones para la edificacion hotelera:

Sin perjuicio de las Condiciones de actuacion en el espacio rustico (NAD) previstas en la Norma 17 del PTET,p, de
las Normas generales de edificacion en suelo rustico (NAD) reguladas en la Norma 18, asi como los estandares
(NAD) determinados en la Norma 13, seran de aplicacion las siguientes condiciones:

Su concepcién volumétrica sera preferentemente fragmentada, encastrandose en el terreno a la vez que se
explota su localizacion para ofrecer vistas proximas sobre el Campo de Golf y lejanas sobre el area de San Isidro y
el mar.

Las cubiertas seran preferentemente inclinadas, pudiéndose combinar con cubiertas planas ajardinadas.

La categoria minima sera de 4 estrellas conforme a la Legislacion Turistica Autondmica.

La edificabilidad neta en una unidad apta para la edificacion (UAET) vinculada al uso hotelero dentro del (SDO-2),
no superara los 50 m?c/plaza aloj, ni podra ser igual o inferior a 35 m? C/plaza aloj.

Se preveran aparcamientos a razon de 0,75 plazas/alojamiento de los que el 75% han de situarse en posicion de
sotano cubierto y los restantes habran de quedar integrados mediante mecanismos de pérgolas o vegetacion.

Condiciones para las edificaciones de Equipamiento complementarias del Golf:

Su concepcién volumétrica sera preferentemente fragmentada, encastrandose en el terreno a la vez que se
explota su localizacién para ofrecer vistas proximas sobre el Campo de Golf y lejanas sobre el area de San Isidro y
el mar.

Las cubiertas seran preferentemente inclinadas, pudiéndose combinar con cubiertas planas ajardinadas.
La altura maxima sera de 1 planta y 7 metros de altura.
La edificabilidad neta en la UAET vinculada al uso de Equipamiento Casa Club sera inferior a 0,20 m?m>.

Se prevera en el interior de la unidad apta para la edificacion (UAET) una zona de aparcamientos dimensionada a
razén de 1 aparcamiento/ 50 m?C, de los que el 75% deben situarse subterraneos en posicion de sétano o
semisotano.

La tramitacion de los PATES del SDO-2, como instrumentos de ordenacion necesarios para legitimar la actuacion,
vendran acompafiados de las preceptivas Memorias Ambientales que en su dia se tramiten y en su caso, de la
declaracion de impacto ecolégico/ambiental, derivada del futuro estudio de impacto de los proyectos necesarios,
condicién en todo caso exigible por el Art. 26.4 del TRLotc-Lenac, en conjuncion con la Ley Territorial de 13 de julio,
de Prevencion del Impacto Ecoldgico o en su caso, con el Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos. Asimismo, cada uno de
los PATES debera proveerse del correspondiente informe de sostenibilidad ambiental, en aplicacion de la Ley 9/2006
de 28 de abiril, sobre evaluacion de los efectos de determinados Planes y Programas sobre el Medio Ambiente.

En la zona del SDO-2 incluida dentro de la Zona de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA), en concreto, la
denominada “Cumbres y Acantilados del Norte de La Palma”, con el codigo ES0000114, no se permiten la
introduccion de establecimientos alojativos hoteleros.

Las areas en que es posible realizar una introduccion de este uso se corresponde con la zona delimitada como
Equipamiento Estructurante EE-1 Campo de Golf de Brefia Alta, resultado de la redelimitacion del denominado SDO-2
previsto en el PTET p.
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ACTUACION ESTRATEGICA SINGULAR

DENOMINACION: SISTEMA DEPORTIVO Y DE OCIO REF: SDO-2

LOCALIZACION: MUNICIPIO DE BRENA ALTA
EMPLAZAMIENTO: PRECISO, concretado por el Plan General.
GEOREFERENCIA UTM:  226.079, 3.170.662

UTE® AFECTADAS: Z222004, 2231004 y 2231005

INSTALACION ALDJATIVA: max. TRES MODALIDAD:  HOTELERA
CATEGOREA MINIMA: CUATRO ESTRELLAS  PLAZAS MAXIMAS: 316

CLASE ¥ CATEGORIA DE SUELO A ESTABLECER POR EL PLAN GENERAL:
SUELO RUSTICO, en la categoria que proceda segin valores.

CARACTERISTICAS: CAMPO DE GOLF Y ACTUACIONES AISLADAS
CONDICIONES: 1. Eldreatiens la delimitacisn expresada grificamente de forma praciss, con una extensiin de
88,10 Has.

2. Las unidades con valor botdnice no debarfn ser slteradas, ciya expresién estd en rodales de monteverde, lo cual
tarmbién podré coanstituir un filtre pars 13 integracién de |y edificadén.

b intervencidn sa integrard an el territoris de manera gue se respete al méxime los velores medicambientales, con un
imima transfarmacidn erriterial.
3"."““ *H“meu {5D0-2) tendré adecusda ariiculadén territorizl e3a el viario general existents, carretera LP-301, con 13
cual colinda; en cuziquier caso sclamente s8 utlizarén ias plstas y camings existentes que hey dan zoceso &l drea. Todo
gsto sistema resulta suficiente para que a través del mismo se resuelva la sccesbilldad da les distintas instalaclones. Tianen
|a consideracion de bienes de utilided pOblica e interés general, a los efectos qua proceden pare su gestlén o adquisician,
euyo fin es of de dar eccesibiBdad al sistema SDO-1.
La accesibilidad entre las distinkas UAET se resolverd también con |23 pistas que ya surcan &l frea, en su caso con las
ssndas funcionales que el concreto proyedts disefie.-
&, Las instalaciones alojativas tencrin una tipologia compacta, & semafanzs de fas casones o hadendas, Identificables
con los tigas arquitacthnicos presentes en Jas kslas, sin recurrir a tipos fordneos diflllmente encajables en e lugar, deberdn
eer recanocibles come [mégenes que trensmiten vajores da identided. Se deberdn implantar preferentemente en las UTE*:
7231004 y 2231005, Se respetars la distancia minima de 500 mts entre Instzlaciones alojativas.
5 Se utiizardn las infraestructuras de serviclos existentes, en todo caso con las mejoras necesanas. Las nueves
redes gque sa demanden (Enea eléctrice o telafénica y red de abasteeimiento), debesin resolverse com canalizacién
enterrada. Se rasolverd |2 depuracién con Instalacién en la propia actuscidn, utilizando ket aguas depurades pare el riego.
6. La adecuaclén amblental requiete gue: E| ajardinamientz se realice en gran medida con la vegelacidn de
montevarde del entomno. Cuande s¢ necesite reafizar paredas, se harén con @l sistema tracidonsl de bancales o muros, de
mamposteria vista. Log vallades se realicen con $ates, mures de piedre, madera o de elementos metdlicos transpanentes,
nunca con elementos prafabricades, tipo bloques, cerdmices, ¢ similsres. Se cuide e integracién de (n edificacién en el
medio, con filkro & las visusles desde la via LP-301,
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Medidas Ambientales: De todo este analisis se han inferido una serie de medidas ambientales protectoras
correctoras y compensatorias de cara a minimizar los posibles efectos sobre el territorio de la implantacion de este
equipamiento y favorecer la conservacion de los valores del ambito:

El documento que desarrolle las determinaciones relativas el EE-1 Campo de Golf de La Pavona debera considerar
en el disefio de sus medidas ambientales la inclusion de propuestas destinadas a:

Reducir las afecciones al medio aéreo, evitando o reduciendo la emision tanto de particulas de polvo, como de
gases de escape o cualquier otro procedente de la maquinaria o actuaciones. En su caso debera producirse una
limpieza del entorno ensuciado si la vegetacion o areas externas al ambito del EE-1 se vieran afectadas de forma
notable. Todo ellos prestando especial cuidado en épocas de reproduccidn de aves o entornos habitados.

En la misma linea deberan articularse medidas para evitar la emision excesiva de ruidos a la atmdsfera, con
especial cuidado en épocas de reproduccion de aves o entornos habitados.

Los movimientos de tierra y actuaciones directas sobre el medio geologico y geomorfolégico deberan adaptarse a
la topografia previa, respetando e integrando los elementos singulares en el disefio del equipamiento en la medida
de lo posible.

Debera desarrollar un estudio especifico previo de valores historicos de cara a asegurarse una adecuada
conservacion, bien “in situ” (integracion) bien “ex situ” (traslado y documentacion).

Las actuaciones deberan contar con un analisis previo de los consumos, usos y caracteristicas de ciclo hidrolégico,
prestando atencion fases de preparacion del terreno (contaminacion por maquinaria, etc.), y de explotacion (control
del nivel de riego, posible salinizacion, empleo de fertilizantes y herbicidas, etc.).

En relacién a los productos fitosanitarios deberan emplearse aquellos que por su toxicidad, persistencia, formulado,
solubilidad, restos de degradacion, impurezas, formas de aplicacion y gestion de envases supongan un menor
impacto ambiental sobre el ambito y el conjunto insular.

En fase de construccion debera prestarse especial atencion a la definicion de medidas para la conservacion de
suelos y evitar procesos de erosion (en fases posteriores a la eliminacidon de la cubierta vegetal para preparar el
terreno), asi como a afectar a la calidad del agua o a los procesos de recarga del acuifero de manera significativa.
Los suelos extraidos deberan emplearse en los ajardinados o el disefio del propio recorrido del campo, debiendo
justificarse los volumenes y el empleo de los mismos.

En ningun caso estos suelos deberan mezclarse con contaminantes, debiendo almacenarse en espacios
separados y asegurandose de su buena conservacion. En este sentido tanto la maquinaria (cambios de aceite,
reportajes, etc.,) como cualquier otro proceso potencialmente contaminante, deberd desarrollarse en areas
habilitadas y balizadas a tal fin para evitar contaminaciones accidentales.

Respecto a la vegetacion, debera tenderse al empleo, en la medida de lo posible de vegetacion adaptada las
caracteristicas de la zona, mas apropiadamente de las mismas especies y en etapas de la sucesion vegetal
similares 0 mas avanzadas a las de su entorno para favorecer su integracién y la continuidad de los habitats
locales. En cualquier caso, la vegetacion exdtica debe restringirse todo lo posible. En la medida de lo posible
deberan emplearse los ejemplares aprovechables eliminados del entorno.

En cuestiones de fauna el campo no debe suponer un efecto barrera para la misma, en especial en las areas
incluidas en zona ZEPA, donde, el disefio debera plantear soluciones para facilitar, aunque sea de forma parcial, la
movilidad de la fauna local, con especial atencion a las aves. De ser compatible deberan articularse pasillos
ecoldgicos lo mas continuo posibles con flora local para facilitar la adaptacion y transito de la fauna local (areas de
nidificacion, etc.).

En caso de empleo de flora exdtica debera verificarse mediante los oportunos estudios que ésta no incluya
especies dafinas o no deseadas que puedan afectar a la fauna y flora local.

Las actuaciones deberan, previo estudio especifico y especializado, estar adaptadas en lo posible a los ciclos
vitales y reproductivos de la fauna en especial de la avifauna significativa que pueda desarrollar su ciclo en el
entorno del ZEPA ES0000114. Asi por ejemplo se deben evitar voladuras o actuaciones intensas en periodos
reproductivos de las especies significativas encontradas.

Paisajisticamente se debera prestar especial atencion a la integracion visual de equipamiento desde la LP-301 (El
Pilar), punto de maxima exposicion visual por frecuentacién del mismo. En este sentido podran desarrollar cuantas
medidas se estime oportuno, pudiendo implementarse barreras arboladas que den continuidad visual con las zonas
altas, tipologias, materiales, acabados, volimenes etc. en al as edificaciones, etc. Ademas las medidas de
seguridad deberan, dentro del respeto a las normativas sectoriales y parametros técnicos, a estos condicionantes.
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Como norma general deberan eVItarse en la medida de lo posible las alteraciones de perflles y horlzontes visuales, “Se suspende la aprobacién de las determinaciones siguientes, que deberan ser corregidas en los términos que se
establecen en el presente Decreto:

e Normas 02.1.a), 02.1.b), 02.2.b), 02.2.c) y 02.2.d) de la Normativa del Plan, que deberan suprimirse.
e | afrase con la que finaliza el parrafo segundo del apartado 3.5.2.3.a) de la Memoria de Ordenacion:

e “a este respecto decir que...”, asi como los sucesivos parrafos 3° a 6° hasta la expresion ... paisaje protegido
de Tamanca.”, que deberan suprimirse.

e Parrafos segundo, tercero y cuarto del apartado 3.5.2.4.b) de la Memoria de Ordenacion. Es decir desde la

expresion “Por los distintos sucesos...” hasta la expresion “el planeamiento que lo desarrolla.”, que deberan

suprimirse.

Los ambitos territoriales referidos en la condicion segunda y condicion tercera, apartado 1, del acuerdo de la

C.O.T.M.A.C. de 22 de junio de 2006, que se relaciona en el anexo | al presente Decreto.”

studio econémico y social previo que .
local y su mercado de trabajo. En su

Posteriormente, y siguiendo el procedimiento indicado en el articulo 3 del referido Decreto
95/2007, mediante Acuerdo del Pleno del Cabildo Insular de La Palma adoptado en sesion
celebrada con fecha 14 de septiembre de 2007, tras el periodo de informacion publica, se
remite un nuevo documento incorporando al PTET,p la subsanacion de las deficiencias
mencionadas para su aprobacion definitiva por el Gobierno de Canarias previo informe de la
Comision de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de Canarias (C.O.T.M.A.C). En
sesion celebrada el 3 de abrii de 2008, la C.O.T.M.A.C informa favorablemente el
levantamiento de la suspension de determinados ambitos de ordenacién del PTET,p,
manteniendo la suspension de las actuaciones convencionales sefaladas en el anexo | del
citado Decreto 95/2007 porque, de conformidad con lo establecido en las Directrices 53.1.c) y
71.2 de Ordenacién General y la Directriz 14, apartados 3, 5 y 6 de Ordenacién del Turismo,
aprobadas mediante la Ley 19/2003, de 14 de abril, dichas actuaciones han de estar
vinculadas a un equipamiento estructurante que no se sefiala en el caso de las ACP-13 Las
Manchas, ACP-5 Martin Luis y ACP-7 La Tahona. Por otra parte, se debe, también, justificar
la vinculacion del equipamiento con el suelo urbanizable aislado en la ACP Las Hoyas e
interesarse informe de la Direccion General de Costas al respecto. El informe de la
C.O.T.M.A.C indica ademas que en la ACP-2 Balcones de Mazo ha de justificarse la
vinculacion del suelo urbanizable aislado con el puerto deportivo, cuya determinacion ha de
tener el caracter de recomendacion y ser informada por la Consejeria de Obras Publicas y

. La Gomera y El Hierro lransportes.

;23 de julio, de Medidas
Canarias, y desarrollado
rritorial de la actividad
tramitar dichos planes

En sesion del Consejo de Gobierno de Canarias celebrada el dia 27 de mayo de 2008 se
aprueba el Decreto 123/2008, publicado en el Boletin Oficial de Canarias nimero 111, de 5 de
junio de 2008, por el que se aprueban definitivamente determinados ambitos suspendidos del
PTET.p, disponiendo el articulo 1 de dicho Decreto la aprobacion de los referidos ambitos en
los siguientes términos:

de mod Epfa:rcial, mediante el Decreto
ial de ‘Ca‘narias numero 94, de 10 de
‘ la
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ACTUACION ESTRATEGICA SINGULAR

DENOMINACION: SISTEMA DEPORTIVO Y DE OCIO REF: SDO-2

LOCALIZACION: ~ MUNICIPIO DE BRENA ALTA
EMPLAZAMIENTO: PRECISO, concretado por el Plan General.
GEOREFERENCIA UTM:  226.079, 3.170.662

UTES AFECTADAS: 2222004, 2231004 y 2231005

INSTALACION ALOJATIVA: max. TRES MODALIDAD:  HOTELERA
CATEGORIA MINIMA: CUATRO ESTRELLAS  PLAZAS MAXIMAS: 316

CLASE Y 'CATEGORiA DE SUELO A ESTABLECER POR EL PLAN GENERAL:
SUELO RUSTICO, en la categoria que proceda segiin valores.

CARACTERISTICAS: CAMPO DE GOLF Y ACTUACIONES AISLADAS

CONDICIONES: 1. Eldrea tiene la delimitacisn expresada gréficamente de forma precisa, con una extensién de
88,10 Has.

2. Las unidades con valor botdnice no deberdn ser alteradas, cuya expresién estd en rodales de monteverde, lo cual
tarnbién podrd constituir un filtro para |a integracién de la edificacién.

La intervencidn se integrard en el territorio de manera que se respete al méximo los valores medioambientales, con un
disefio de minima transformacién tervitorial.

3 El sistema (SDOC-2) tendrd adecuada articuladén territorizl con el viario general existents, carretera LP-301, con la
cual colinda; en cuzlquier caso solamente se utliizarén fas plstas y caminos existentes que hoy dan acceso al drea. Todo
este sistema resulta suficiente parz que a través del mismo se resuelva la accesbbilidad de las distintas instalaclones. Tienen
la consideracion de biznes de utilidad plblica e interds general, a los &fi que procedan para su gestién o adquisicién,
cuyo fin es el de der accesibilidad al sistema SDO-1.,

La accesibilidad entre las distintas UAET se rasnlw.'ré también con las pistas que va surcan el drea, en su caso con las
szndas funcicnales que &l concreto proyecto cﬂuﬁa

4, Las instalaciones alojativas tendrdn una tipologf: ta, a ,' de las ¢ o hadendas, identificables
con los tipos arquitectnicos presentes en las Isfas, sin recurrir 3 tipos f diffcilments jables en el lugar, debersn
ser reconocibles como imagenes que transmiten valores de identided. Se daharén implantar preferentemente en las UTE®:
Z231004 y Z231005. Se respetard Ja distancia minima de 500 mts entre instalaciones alojativas,

5. Se utllizardn les infraestructuras de serviclos existentes, en todo caso con las mej Las

redes que se demanden (linea eléctrica o telefonica y red de abastecimiento), deberdn msnlverse ton canalizacién
enterrada. Se resclverd |2 depuracidn con instalacion en la propia actuacidn, utilizando las aguas depuradas para el riego.

6. La adecuacién amblental req que: El aj ients se realice en gran medida con la vegetaddn de

t Cuando se j des, se hardn con el slstema tra:ﬁelnntl de bancales o muros, de
mamposterfa vista. Los vallados se realicen con sams muros de piedra, madera o de el tos metélicos

nunca con elementos prefabricades, tipo bbques, ou'irniccs ¢ simileres. Se culde la integracién de la edificacién en el
medio, con filtro & las visuales desde Ia via LP-30
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MODELO TERRITORIAL

Ambitos risticos con Interés amblental

A Valor Natural

[ AL1 Parque Nadonal b1
:l A1.2 Reserva Natural - D2.1

[ A3 Parque Natural
[T A21  Zona Nicleo Reserva de la Biosfera temestre —— 3 ¢
[ A2.1m Zona Nicleo Reserva de la Blosfera marina

Reserva Integral Marina

[ A22 Conectores Ecolégioos en enomo natural  —— D32
[ 1A23 Mmmmommm:m
[ A2.3m LIC marino y Reserva Marina

B Valor natural y productivo. Ba. Valor Natural D33
Bai.1 Monumento Natural en entomo ristico
[ ] Ba2.1 Interés Geomorfoldgico

Extractiva

Ambitos risticos con Interés econémico I E11

B Valor natural y productivo, Bb, Valor natural y productive [ | E12
[C_"1 Bb1.1 Conectores ecolégicos con actividad

[ Bb1.2 Red Natura 2000 con actividad tradcional
N—pe5 Zpam S0 G0 norss Claniico
[ Bbi4 Interés Paisalisiico

Bb1.5 Interés Litoral terrestre ZMT

I Bb1.5 Interés Litoral terestre. Asentamiento afectado
[ Bb1.5m Interés Litoral marino

[C—_] Bb1.5m Interés Litoral marino. Apta actividad aculcola
[] Bb2.1 Interés Forestal

18031 Interés Agricola, Intensiva

[ | Bb3.2 Interés Agricola, medianias

[___]1BbA.1 Interés Agropecuario

C. Susceptible de abergar actuaciones Interés general
] C1.1m Transformacion del Litoral

[1C21 Interés Agricola medianias AIG
[_1C22 Interés Agropecuario AIG

[—Jcsa mﬁwmm

Ambltos urbanos y asentamlentos
D. Urbano, urbanizable, asentamiento rural

Interés Extractivo
Interés Extractivo de restauracién
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ENTR ELFAYUNTAMIENTO DE BRENA

o

nstlco que el 8 de
y los promotores y
a Pavona (San lIsidro),

AYUNTAMIENTO
DE LA
VILLA DE BRENA ALTA

PREGONVENIO URBANISTICO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE BRENA ALTA Y LA
ENTIDAD MERCANTIL INVERSIONES LA PAVONA, S.A., Y CALDERETA INVERSIONES S.L.
RESPECTO A LA REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE CRDENACION DE BRENA
ALTA (PGO-BALTA) EN LO REFERENTE A LA ACTUACION TURISTICA Y DE GOLF DE
BREfIA ALTA INCORPORADA AL SISTEMA DEPORTIVO Y DE OCIO (SDO) DEL PLAN
TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD TURISTICA DE LA PALMA
(PTET.s) Y AL PGO-BALTA COMO EQUIPAMIENTO ESTRUCTURANTE “CAMPO DE GOLF
LA PAVONA (EE-1)",

En Brefia Alta, a ocho de septiembra de dos mil catorce, reunidos los intervinientes que a
continuacion se relacionan ¢ identifican, acuerdan suscriblr el presente preconvenio urbanistico
para la revisién parcial de la ordenacién urbanistica-municipal vigente, con caracter previo a la
suscripcién del correspondiente convenio urbanistico de planeamiento y gestién, con la finalidad
de habilitar administrativa y urbanisticamente, dentro de las competencias y limites legales, la
denominada actuacion turistica y de golf “Brefia Alta®, con las nuevas condiciones de desamollo
urbanlstico que se dirén a continuacidn, y que permitiran su viabilidad.

INTERVIENEN

DE _UNA PARTE, D. BLAS BRAVO PEREZ, EN SU CALIDAD DE ALCALDE-
PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE BRERA ALTA, ASISTIDO POR LA SECRETARIA
ACCIDENTAL D* JUANA ESTHER RODRIGUEZ GONZALEZ.

Y _DE OTRA PARTE, D. JOSE A. GALERO RODRIGUEZ, CON DNI: 41.911.605Q,
ACTUANDO EN NOMBRE Y REPRESENTACION DE LA ENTIDAD MERCANTIL INVERSIONES
LA PAVONA, S.A, CON CIF: A-38.836434 Y DOMICILIO SOCIAL EN URBANIZACION
PUERTO CALEROQ, EDF. ANTIGUO VARADERQ, 2* PLANTA, 356.570 — YAIZA ~ LANZAROTE:
Y DE LA SOCIEDAD CALDERETA INVERSIONES, S.L., CON CIF. B-35876885, Y DOMICILIO
SOCIAL EN URBANIZACION PUERTO CALERO, EDF. ANTIGUO VARADERQO, LOCAL N° 14 -
23 PLANTA, 35.570 = YAIZA - LANZAROTE.

PRIM!RO

INVERSIONES LA PAVONA, S.A. y GALDERETA INVERSIONES, S.L. acreditan que
ostentan la tiularidad de aproximadamente el 70 % de los terrencs incluidos dentro de la
delimilacion de la Actuacién Estratégica Singular “Campo de Golf de Brefia Alta”, codificada
$DO-2 en el Plan Territorial Especial de Ordenacién Turistica de La Palma (PTET.:), mantenida
en el Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOy), aprobado definitivamente mediante
Deacreto 71/2011, de 11 de marzo, publicado en el BOC N° 67 de fecha 1 de abril de 2011, que la
recoge [ntegramente en una Zona de Ordenacién Territorial (OT) corespondiente a la Zona C-3.1
PORN (Apta para Equipamientos Turisticos), cuyo objetive en &l PIO, es la reserva de suslo
adecuado para la implantaclon de los equipamientos turisticos que componen el denominado
Slstema Deportiva v de QOcio (SDO) del PTETy, y recogida en el PGO-Balta, aprobado
cefiniivamente en Sesion de la Comisién de Ordenacion del Teritorio y Medic Ambiente de
Canarias (COTMAG) de facha 23 de noviembre de 2010, publicado diche acuerdo en el BOC, N°
245, de 15 de dldembre de 2010, que recoge la Actuacidn Estratégica SD0-2 (Brena Alta) como
Campo de Golf de La Pavona (EE-1} en Suelo Ri

= Ayuntamiento de Brefia Alta interviene como Administracién Mtuanle en la
formulacion y aprabaclén de los instrumentos de ordanacién urbanistica de caracter municipal, asi
como de su modificacidn y revisin.

Todas las partes Intervinlentes se reconocen capacidad legal suficiente para el
otargamiento del presente acuerdo, a cuyos efectos:

A AR
AR
I \\\HH\H\\\H\\\H\HH\\\M\\H\\N\\\HH\H\\\H\\\H\HH\\\M\\H\\N\\\HH\H\\\H\\\H\HH\\HNHHMHHHHHHHH
000000

JUNIO 2016

EXPONEN:

PRIMERO: EL PLAN INSULAR DE ORDENACION DE LA PALMA (PI1Og).

Mediante la Disposicién Adicional Unica del PIO.» se conserva la regulacion y ordenacion
de la actividad turistica dispuesta en el Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad
Turistica de La Palma (PTETs), cuya vigencia se mantiene expresamente por el Plan Insular,
excepto algunas normas no referidas a la actividad turistica. Al respecto, se sefiala que la
totalidad de las determinaciones normativas que regulan el Sistema Deportivo y de Ocio se
mantienen en vigor por el PIOe. )

El PIO.» recogié las cinco Actuaciones Estratégicas que integran el Sistema Deportivo y de
Ocio (SDO), entre las que se encuentra la denominada Brefia Alta SDO-2, mediante otras tantas
zonas de Ordenacion Territorial, cuya delimitacion coincide exactamente con las previstas en el
PTETs, dentro de la Zona C-3.1 PORN, creada especificamente para dar respuesta a dicho
sistema turistico (SDO) en el Suelo Ristico.

SEGUNDO: EL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE BRENA ALTA (PGO-BALTA).

El planeamiento urbanistico general en vigor del término municipal de Brefia Alta (PGO-
BALTA), adaptado al Plan Territorial Especial de la Ordenacion de la Actividad Turistica de La
Palma (PTET.s), recoge la Actuacion Estratégica Singular “Brefia Alta" (SDO-2), como
Equipamiento Estructurante en Suelo Rustico, codificado EE-1, en las categorias de Proteccion
Agraria Extensiva y de Proteccion Natural de Monteverde degradado.

TERCERO: INICIATIVA

Considerando que el Cabildo Insular de La Palma ha adoptado Acuerdo del Consejo de
Gobierno Insular respecto a dicha Actuacion Estratégica Singular (SDO-2), en Sesion celebrada el
dia 7 de agosto de 2014, cuyo tenor Ilteral es el siguiente:

En base a sus comp atribuidas legall te, iniciaré el procedimiento
necesario para la formulacién y tramitacion de las alteraciones del planeamiento insular en
la forma que proceda a los efectos de que el Sistema Deportivo y de Ocio de Brena Alta,
actualmente Zona C-3.1 PORN (Apta para equipamientos turisticos) del PlOr se zonifique
como Zona D.3.3 PORN (drea especializada turistica), permitiéndose de esta manera su
clasificacién por el planeamiento urbanistico como suelo urbanizable, con excepcién de
los terrenos incluidos en Red Natura 2000, ampliandose sus plazas alojativas méximas
desde las trescientas dieciséis (316) del planeamiento vigente a ochocientas setenta y
cuatro (874), todo ello sin perjuicio de las competencias de otras Administraciones
Pdblicas.

CUARTO: CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PRESENTE PRECONVENIO
URBANISTICO.

El presente documento reviste la condicion de acuerdo formal entre el Ayuntamiento de
Brefia Alta, en el ejercicio de sus competencias en materia de Ordenacion Urbanistica, y
entidades privadas propietarias de terrenos en un ambito Territorial reservado por el Plan Insular
(PIOs) y el propio PGO-BALTA para albergar actuaciones estratégicas pertenecientes al sistema
turistico planificado. Todo ello como acto preparatorio a la formulacion de la Revision Parcial e
inicio del expediente del PGO-BALTA en lo referente al Sistema Deportivo Y De Ocio (SDO) del
PTET.s, en el ambito territorial del Equipamiento Estructurante Campo de Golf de La Pavona (EE-
1).

En este sentido, debe tenerse en consideracion que se trata de un acto preparatorio de
adopcion de compromisos y de acuerdos entre particulares y la Administracion, por tanto de
caracter mixto, de ordenacién urbanistica, y de compromiso de ejecucion, en la medida que
por un lado afecta a la revisién al Plan General de Ordenacion de Brefia Alta en vigor, y por
otro lado, contiene la adquisicion de compromisos por los propietarios relativos a la ejecucion de
lo planificado mediante tales revisiones. Se trata en suma de un documento de intenciones y
compromisos firmes, que trae causa en la planificacién turistica insular en vigor, en el PIOs
vigente, en el PGO-BALTA, y en la voluntad coincidente de la Administracion Insular, del
Ayuntamiento de Brefia Alta y de los particulares propietarios de los terrenos, de incorporar una
serie de alteraciones al Plan Insular de Ordenacion (PIO), al Plan Territorial especial de
Ordenacion de la actividad Turistica de La Palma (PTET.s) vy al Plan General de Ordenacion de
Brefia Alta (PGO-BALTA), que afectan a los derechos de los propietarios, de tal forma que se
pretende compensar los riesgos que comporta la inversién privada mediante la
implementacion de unas mas favorables condiciones normativas dirigidas a garantizar la
viabilidad econémica, y por ende, la ejecucion del Sistema Deportivo y de Ocio (SDO) que
se traduce en la consecucion de los objetivos fijados por la planificacién y que redundan
notablemente en el interés general, tanto desde el punto de vista socioeconémico, como desde
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AYUNTAMIENTO e = « Habilitar en la ordenacion urbanistica, en los terrenos externos al Sector que se
DE LA = B determinen, el establecimiento de una estacién depuradora de aguas residuales (EDAR), con las

el estimulo y aseguramiento de la inversion en infraestructuras de interés insular mediante el
compromiso de los propietarios de ejecutar la actuacion, asi como los sistemas vinculados
precisos para su puesta en uso.

De conformidad con los antecedentes y circunstancias resefados, ambas parles, segin
intervienen, se reconocen mutua y reciprocamente la capacidad legal bastante para suscribir el
presente documento de adopcion de acuerdos y compromisos y, en la representacion en la que
intervienen las partes que los suscriben acuerdan los siguientes:

COMPROMISOS

PRIMERA: CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO Y ORDENACION
URBANISTICA PORMENORIZADA DE LA NUEVA ACTUACION CONVENCIONAL
PROPUESTA “CAMPO DE GOLF DE LA PAVONA", ASi COMO INCORPORACION DE LOS
SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS PRECISOS PARA SU RACIONAL
FUNCIONAMIENTO.

El Ayuntamiento de Brefia Alta, una vez se haya culminado por el Excmo. Cabildo
Insular de La Palma el Expediente de Revisién Parcial del PIO.p en los términos expresados
en el Acuerdo del Consejo de Gobierno Insular de fecha 7 de agosto de 2014, es decir, tras
su entrada en vigor, tramitara hasta que alcance su aprobacién definitiva y entrada en vigor
la Revision Parcial del Plan General de Ordenacion vigente que afecta a los terrenos delimitados
en la anunciada Revision parcial del PIO. (y del PTET» en lo que afecte), para el COMPLEJO
TURISTICO EN SUELO URBANIZABLE AISLADO CON EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO
denominado Actuacion Convencional Propuesta “Campo de Golf de La Pavona®, hasta su total
habilitacién urbanistica y administrativa que permita su ejecucién, implantacién y puesta
en uso. Para lo cual, dentro de su ambilo de competencias, sin perjuicio de las supramunicipales
que pudieran limitar o condicionar lo convenido, adquiere el compromiso de:

=« Reconocimiento explicito dentro del procedimiento de Revisién Parcial del PGO del
caracter estructurante que la nueva Actuacion Convencional Propuesta adquiere dentro del
modelo de ordenacién turistica municipal, en coherencia con las previsiones derivadas del
PTETp, priorizandose su ejecucion dentro de la programacion temporal del PGO.

= Mantenimiento dentro de la Estructura de Ordenacion, asi como dentro del Sistema
Municipal de Equipamientos (SGE), del Equipamiento Turistico (Campo de Golf de La Pavona),
incorporando las nuevas determinaciones de ordenacion territorial que resulten del proceso de
Revisidn parcial del PIOe y del PTET p.

« Modificar la actual clasificacion urbanistica de los terrenos vinculados al
Equipamiento Estructurante (EE-1) situados fuera de la Red Natura 2000 (ZEPA ES0000114
(Cumbres y Acantilados del Norte de La Palma), para la nueva Actuacion Convencional Propuesta
“Complejo Turistico y de Golf La Pavona", de Suelo Rustico de Proteccion Agraria Extensiva
(RPA-1e) y de Suelo Rustico de Proteccion Natural de Interés Ecolégico Monteverde y degradado
(RPN-3igy), a suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado de uso turistico (SUSOT), con
equipamiento complementario deportivo de campo de golf, conforme a las previsiones que
resulten de la prevista Revision Parcial del PIOs, asi como del PTETs.

¢ Mantenimiento del Equipamiento Estructurante Campo de Golf de La Pavona (EE-
1), en su actual delimitacién dentro del PGO-BALTA, situado sobre el futuro Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado Turistico (SUSOT) y sobre el Suelo Rustico, de Proteccion Agraria
Extensiva (RPA-1e) y de Proteccion Natural de Interés Ecologico Monteverde y degradado (RPN-
3ien), afectado por la Red Natura 2000.

* Incorporar al Sistemma Viario del PGO la via de acceso y enlace a la Actuacion de
referencia, que arranca en la carretera LP-301 (Refugio El Pilar - San Isidro) hasta la misma,
integrandose en la red viaria municipal de la zona, conforme al trazado y caracteristicas
constructivas y funcionales que se determinen.

e Incorporar al Planeamiento Municipal las Infraestructuras Hidraulicas, las
canalizaciones de acometidas y demas elementos desde las redes generales hasta el sector a
través de los viarios y terrenos necesarios.

¢ Incorporar al Planeamiento Municipal las Infraestructuras Eléctricas, las redes y demas
elementos puntuales necesarios para resolver los suministros desde las redes generales de
distribucién eléctrica.
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VILLA DE BRENA ALTA : = instalaciones complementarias precisas para la reulilizacion de las aguas depuradas para la

jardineria y en todo caso la agricultura.

« Incorporar a la ordenacion urbanistica pormenorizada la programacion temporal para la
ejecucion de la nueva ACP (Complejo Turistico y de Golf La Pavona), tanto de las obras de
urbanizaciéon, como de los sistemas generales, infraestructuras de acometidas y las
construcciones — especialmente el Equipamiento Complementario Turistico deportivo y de ocio -
de comun acuerdo con los propietarios.

SEGUNDA: COMPROMISOS ADQUIRIDOS POR LOS PROPIETARIOS.

Con la habilitacién administrativa y urbanistica para su ejecucién de cada una de las
actuaciones que resulten beneficiadas por la revision de sus condiciones de ordenacion en el
marco del expediente de revisién parcial del PIOys en lo referente al sistema deportivo y de ocio
del PTET,p, se generan para los propietarios las siguientes obligaciones:

e Los propietarios, en el marco de la normativa urbanistica y territorial de aplicacion, se
comprometen a ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento, libre de cargas, gravdmenes y
arrendamientos, asi como lotalmente urbanizados de acuerdo a la ordenacion urbanistica y al
proyecto de urbanizacion que resulte aprobado, los siguientes suelos:

« El subsistema de espacios libres y de dominio y uso plblico (parques y jardines)
previsto en la ordenacién pormenorizada del sector.

s La parcela que comprende el Subsistema Dotacional, destinada a uso de Equipamiento
Social en la ordenacion pormenorizada del sector.

s El subsistema viario sectorial con prevision de aparcamientos y red de itinerarios
peatonales, conforme a la ordenacion pormenorizada del sector. En particular, deben tenerse en
consideracion los caminos publicos que crucen el Sector, los cuales deben compatibilizarse en su
trazado con |as instalaciones del campo de Golf.

« El Sistema General Viario de conexion y accesibilidad a la nueva ACP desde la
Carretera LP-301, totalmente ejecutado, conforme al proyecto técnico que redactado por técnico
competente resulte aprobado por el Cabildo Insular.

e Las infraestructuras vinculadas a los servicios publicos ( alumbrado viario y red de
riego de alcorques y de incendios con sus correspondientes acometidas) que discurran por el
subsuelo del Sistema de espacios publicos del Sector, asi como de suelos risticos externos a la
actuacion.

¢ Presentacion en el Ayuntamiento del proyecto de urbanizacion, asi como de los
correspondientes a las infraestructuras generales.

e Los propietarios se comprometen a ejecutar y costear las obras de urbanizacion
conforme a los proyectos técnicos que resulten aprobados, asi como el sistema general viario que
resuelva el acceso al seclor desde la Carretera LP-301 de acuerdo con las prescripciones
derivadas del proyecto técnico que resulte autorizado por el Cabildo Insular, independientemente
de las acometidas infraestructurales y de servicios generales que resuelvan las necesidades de
abastecimiento de agua, de suministro eléctrico y los servicios de telecomunicaciones, lodos
ellos desde las redes generales, precisas para asegurar la conexion y la integridad de las redes
generales de servicios y dotaciones.

* Los propietarios, como fitulares de aproximadamente el 70 % de la superficie del suelo
de la futura Actuacién Convencional propuesta ACP, se comprometen a adoptar las decisiones
oportunas en el seno de los drganos de geslion de dicho sector, incluida la promocion y
tramitacién de los correspondientes instrumentos de gestién, para la consecucion de los fines y
medidas del futuro Convenio que se suscriba.

s« Abono en metdlico del valor de la superficie de suelo precisa para la materializacion
del 10% del aprovechamiento del seclor, en conceplo de participacion de la comunidad en las
plusvalias.

e Los propietarios se comprometen a redactar los proyectos arquitectonicos, de
ingenieria, jardineria, del campo de golf, etc..., los documentos precisos para la evaluacion
ambiental de dichos proyeclos, asi como a solicitar y obtener las aulorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, las licencias municipales con caracter previo a cualquier aclo de
transformacion o uso del suelo, natural o construido.

s Los propietarios se comprometen a la presentacion en el Ayuntamiento del proyecto de
aclividad conforme a la Normativa Sectorial de aplicacion.

+ Los propietarios se comprometlen a costear y ejecutar las obras de urbanizacion, que
podran simultanearse con las de edificacion, una vez se hayan concedido las correspondientes
licencias y autorizaciones.

+ Los propietarios se comprometen a edificar los solares en el plazo establecido en el
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planeamiento urbanistico parcial (Ordenacién Pormenorizada Sectorial).

« Los propistarios se comprometen a usar las edificaciones turisticas y las instalaciones
deportivas de golf en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico y en la legistacién
especifica de indole sectorial.

» Los propietarios se compromelten a conservar, tanto la edificacion como los espacios
exteriores ajardinados o nalurales, con objeto de que éstos mantengan en todo momento las
condiciones minimas que fueron requeridas para el otorgamiento de autorizacidn para su
ocupacién y puesta en uso.

+ Los propletarios se comprometen a la constitucién de una Entidad Urbanistica de
Conservacién en los términos previstos por la Ley.

TERCERA: OTROS COMPROMISQOS DE LOS PROPIETARIOS.

Los propietarios, en un plazo méximo de dos meses contados a partir de la aprobacién
definitiva y entrada en vigor de la Revisién Parcial del PIO,» que nos ocupa, se comprometen a la
aportacién al Ayuntamiento de Brefia Alta de la documentacion correspondiente a ta ordenacién
pormencrizada con caracter finalista en cuanto a grado de definicién, asi como de la preceptiva
documentacion de evaluacién ambiental de dicha ordenacidn pormenorizada.

Y para que asi consle a los efectos oportunos, se firma el presente acuerde por duplicado
ejemplar y a un solo efecto, en el lugar y fecha sefialados en el encabszamiento.

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE SUELO

Inversiones La Pavona, S.Ay
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En tal sentido, la DOT 14 en su apartado 6, obliga al planeamiento insular a establecer las
condiciones necesarias en la ordenacion de las actividades turisticas complementarias que
ocupen grandes extensiones de suelo, tales como los campos de golf, para garantizar su
viabilidad econdmica.

Dichas condiciones, por otra parte, interpretando estrictamente dicho precepto y exigencia normativa
bésica, no puede desfigurarse conceptualmente de lo puramente economico, sino que ha de responder
a una realidad que haga factible su materializacion, atendiendo a la literalidad de la DOT 14.6 que
obliga al planeamiento insular a la adopcion de medidas dirigidas "a garantizar la viabilidad
econdmica de las actuaciones".

En el Art. 8. 4. f). 3 (Condiciones de implantacion turistica en suelo rustico) de la Ley 6/2002, de
12 de junio, sobre medidas de ordenacion territorial de la actividad turistica en las islas de El Hierro, La

ORN) como Zona PORN C 3.1 Gomera y La Palma se establece:
_cuya regulacién deviene del

3) En las restantes categorias de suelo rustico, (se excluyen los asentamientos rurales y
agricolas) la unidad apta para la edificacién debera tener una superficie no inferior al resultado,
en metros cuadrados de multlpllcar por cinco el nimero de plazas alojativas elevado al
cuadrado (5 x P%), con un minimo de 10.000 metros cuadrados, excepto para actuaciones de
hasta diez plazas alojativas, que podra tener un minimo de 5. 000 metros cuadrados, sin que en
este ultimo caso la finca de ubicacién pueda ser resultado de una parcelacién de otra, de cabida
superior y, en ese caso, la inscripcion registral de esta parcelaciéon debera tener una
A anterioridad minima de seis meses a la entrada en vigor de la presente Ley.

je agosto de 2014 y que | i i | ,

naria y Urgente celebrada De Iq gue se concluye que dentro del marco normativo turistico especifico establecido para las |slas_tje

es el siguiente: El Hierro, La Gomera y La Palma, fundamentalmente mediante la Ley 6/2002, cualquier actuacion

; turistica en suelo ruastico, salvo en la categoria de asentamientos, y por tanto de aplicaciéon a las
previstas dentro del Sistema Deportivo y de Ocio (SD0-2) del PTET, habra de cumplir el Art. 8 anterior,
es decir, la carga maX|ma alojativa susceptible de implantar en un suelo no puede superar la formula
matematica del S= 5P?, donde S es la superficie vinculada a la actuacién y P el nimero maximo de
plazas alojativas turlstlcas

En el Art. 65 del Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias y Espacios
Naturales Protegidos, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, se establecen las
condiciones y limitaciones generales a la implantacion edificatoria en suelo rastico, que deberan ser
observadas en los instrumentos de ordenacion y proyectos que desarrollen las actuaciones del SDO, en
tanto se sitUa en suelos categorizados como risticos.

en su Disposicion Adicional
la Actividad Turistica de La

Este articulo presenta un escenario normativo excesivamente limitativo, fundamentalmente en lo que
respecta a la altura maxima de dos plantas que han de tener las edificaciones en todas sus fachadas.
Se deduce pues, que la clasificacion de los terrenos vinculados al (SDO) como suelo rustico genera
unas condiciones y limitaciones.

ran el sistema deportivo y de
", mediante otras tantas zonas
» previstas en el PTET, dentro
a dicho sistema turistico (SDO)

Estando reconocido en la DOT 14 los campos de golf como equipamientos turisticos complementarios,
los cuales constituyen un instrumento significativo para la diversificacion y cualificacion de la oferta
turistica y que son considerados en el PTET como equipamiento estructurante de nivel insular.

como equipamiento estructurante

- : = Considerando que se introdujeron en el PTET cuatro equipamientos complementarios denominados
agraria extensiva y de proteccion

"actuaciones convencionales propuestas" (ACP) que cualifican y diversifican la oferta alojativa insular,
teniendo el caracter de aislados y permitiendo que el suelo sea clasificado como urbanizable aislado.

Considerando que unas actuaciones -las ACP-se clasificaron como suelo urbanizable y los SDO como
suelo rustico, es por lo que existiendo identidad entre ellas y los campos de golf (equipamientos que
cualifican y diversifican la oferta alojativa insular y se encuentran aislados), procede homogeneizar el
tratamiento dado a todos.
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Después de debatir ampliamente sobre este asunto la Junta de Portavoces, por unanimidad,
ACUERDA:

Primero: El Cabildo Insular de La Palma, en base a sus competencias atribuidas legalmente,

:en, el interés general. Pero lo anterior es sélo iniciara la formulacién y tramitacion de las alteraciones del planeamiento insular en la forma que
ual trascendencia, como son la reduccion del proceda a los efectos de que el Sistema Deportivo y de Ocio de Brefia Alta, actualmente Zona C-

/ 3 .1 PORN (Apta para equipamientos turisticos) del PIOLP se zonifigue como Zona D.3.3 PORN
(&rea especializada turistica), permitiéndose de esta manera su clasificacion por el planeamiento
urbanistico como suelo urbanizable, con excepcion de los terrenos incluidos en Red Natura
2000, con unas plazas alojativas maximas de ochocientas setenta y cuatro (874), todo ello sin
perjuicio de las competencias de otras Administraciones Publicas.

Segundo: Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Brefia Alta y a “Inversiones La Pavona
SA.

ASUNTO 2. -URGENCIA PRIMERA: ALTERACIONES DEL PLANEAMIENTO INSULAR EN
RELACION AL SISTEMA DEPORTIVO Y DE OCIO PREVISTO EN EL PLAN TERRITORIAL
: ESPECIAL DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD TURISTICA DE LA ISLA DE LA PALMA.
ad promotora, este Cabildo
del servicio de redaccion de En el seno de la Junta de Portavoces se produce un amplio debate sobre las alteraciones del
Planeamiento insular del sistema deportivo y de ocio previsto en el Plan Territorial Especial de
S. L. En cumplimiento de Ordenacién de la Actividad Turistica de la isla de La Palma.
n econémica del proyecto
a empresa adjudicataria. Después de deliberar, la Junta de Portavoces, por mayoria, con el voto a favor del Grupo Popular y del
Grupo de Coalicién Canaria y el voto en contra del Grupo Socialista, adopta el siguiente ACUERDO:
sustentado en estrategias
:perada Por el contrario, las El Cabildo Insular de La Palma, en base a sus competencias atribuidas legalmente, iniciara el
rencia para la totalidad de procedimiento necesario para la formulacion y tramitacién de las alteraciones del planeamiento
e La Palma.", que "La falta insular en la forma que proceda mediante la ordenacion integra e integrada en el PIOLP del
de que ésta no se pueda Sistema Deportivo y de Ocio previsto en el Plan Territorial Especial de Ordenacién de la
lado, incorpora riesgos e Actividad Turistica de la isla de La Palma, esto es, el conjunto de espacios territoriales que han
:p_or cualquier inversor sea de contener los campos de golf y los establecimientos de alojamiento turistico vinculados.

Como consecuencia del anterior acuerdo, el objeto de la Revision Parcial Primera formulada
por el Cabildo Insular se sintetiza en los siguientes aspectos:

1) Ordenacmn de forma integra e integrada del Sistema Deportivo y de Ocio (SDO) previsto
en el PTET'" dentro del Plan Insular de Ordenacién de la isla de La Palma (PIOLP),
introduciendo las alteraciones necesarias en el mismo, de un modo general y especifico,
para el conjunto de espacios territoriales que conforman el Sistema Deportivo y de Ocio
(SDO), que contienen los Campos de Golf y los establecimientos de alojamiento turistico
vinculados.

atribuidas legalmente, iniciara la 2) Dar respuesta a la obligacion de garantizar la viabilidad econémica de las actuaciones
ggntlazformacqgelpg)(geRdl\? ‘Zl‘zs turisticas que comporten la incorporacién de equipamientos complementarios al sistema
mggepoo;ﬁ e espemall(zaﬁjg turistico insular, en virtud del apartado 6 de la DOT 14, para lo cual se han de reasignar
i los aprovechamientos actuales en términos de carga turistica alojativa y edificabilidad, de
planeamlento urbanlstlco como suelo : — — S : -
modo tal que se garantice la minima viabilidad econémica delo Sistema Deportivo y de
Ocio (SDO), independientemente de que reunan unas minimas condiciones de atractivo
para el inversor.
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tica en suelo rustico derivadas

acion territorial de la actividad

ecto a las determinaciones de
tos de aprovechamiento y uso

O) dentro del sistema turistico
‘que lo componen.

revisibles (suelo urbanizable),

i como dotar de las minimas
 de dicho sistema turistico de

régimen normativo derivadas de la

(SDO) en el vigente PTET y

implantacion de cada una de las

3
......... .

la ejecuciéon de las distintas
e los Proyectos de Actuacion

strativo necesario para la total
del marco de la ordenacion
o planificado, atendiendo a su

ulada no fue otro sino

‘Territorial Especial de
5i como dotarlo de una

a ejecucion mas corta y de mayor

4.6. SENTENCIA JUDICIAL DEL TRIBUNAL SUPREMO (TS) DE FECHA 18 DE MAYO DE 2015,
POR LA QUE SE ANULA EL DECRETO 123/2008.

El Sistema Deportivo y de Ocio La Pavona (SDO-2) no se ha visto afectado por la Sentencia Judicial del
Tribunal Supremo (TS) de fecha 18 de mayo de 2015 por la que se anula el Decreto 123/2008, de 27 de mayo,
por el que se aprueban definitivamente determinados ambitos suspendidos del Plan Territorial Especial de
Ordenacion de la Actividad Turistica de la isla de La Palma (PTET,p).

5. CARACTERISTICAS GENERALES DEL ENCLAVE TERRITORIAL.

El enclave de La Pavona, situado en las medianias altas del municipio palmero de Brena Alta, se conforma como
una llanura encajada perimetralmente entre laderas, ligeramente abierta por el Noreste hacia el mar. Se configura
pues, como un recinto de topografia adecuada rodeada de terrenos abruptos.

Otro elemento fundamental que caracteriza este lugar es el dominio predominante del ecosistema denominado
“monte verde”, formado principalmente por las formaciones vegetales de fayal y brezal, que han recuperado su
dominio natural, antafio deforestado para la formaciéon de huertos de secano. Es decir, la confrontacion entre el
terreno natural de fayal-brezal y el espacio antropico de huertos y castaneros, le confieren unas caracteristicas
singulares y conforman un paisaje unico.

El Complejo Turistico y de Golf La Pavona se comienza a fraguar en los afios 70, incorporandose al Planeamiento
municipal del afio 89. Tras un largo recorrido, no exento de dificultades, se consigue habilitar urbanisticamente esta
actuacion a través del Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica de La Palma (PTET.p) y el
Plan Insular de Ordenacion (PI1O,p).

LA PAVONA GOLF CONSTITUYE UNA INDISCUTIBLE OPORTUNIDAD PARA LA IMPLANTACION DE UN
CONCEPTO DONDE EL LUJO Y LA EXCLUSIVIDAD SE ALIEN SINERGICAMENTE CON LA NATURALEZA Y
LA SOSTENIBILIDAD.

VISTAS PANORAMICAS DE LA PARCELA
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Temperatura

La temperatura del aire es, con la humedad, el caracter climatolégco mas mportante, por su
influencia en k distribucion de k| vegetacion, en las actividadeshumanas,etc.

Los datos de temperatura de b Estacion Meteoroldgica del Aeropuerto de Mazo reflejan una media
de 20,3°C entre el periodo de afios de 1.971 y 2.000, que varia en funcion de bBs estaciones, pero
hay que considerar que esta estacion se encuertra a nivel del mar por b que las temperauras varian

Hay que considerar que esta estacion climatica se encuentra siempre bajo los dominios del mar
de nubes de forma considerable, pudendo oscilar hasta 4°C. Aun asi podemos considerar que son
temperaturas relativamente suaves.

Régmen hidrico.

Comprende todo el agua que precipita, ya sea en forma de lluvia o ben nieve,granizo,etc. En este tipo
de clima, las precipitaciones corresponden a la primera de ellasy sobre todo ala lluvia horizortal.

Segun los datos (facilitados por el Instituto Meteorologico Nacional) referidos al punto de recogida
situado en la Pared Vieja, a 1.125 metros de altitud y para un intervalo de 10 afios (1.986 — 1.996), las
precipitaciones en este sector de la isla alcanzan los 1.080,3 litros/m? anuales. El rasgo mas notorio es
su regularidad estacional (tiene lugar la mayor cantidad de precipitaciones durante los meses
invernales). Ademas es importante tener en cuenta que el aporte hidrico no se produce tan solo por las
n estacional del anticiclon de precipitaciones en forma de lluvia, sino que una contribucion considerada procede de la lluvia horizontal
ficano, a la altura del Sahara, producida por influencia del mar de nubes que acompafian a los vientos dominantes y las
€ proporciona una variacion precipitaciones son algo mas elevadas.

e lo pueden afectar.

En este sentido, por lo que respecta a las nieblas, éstas suelen se frecuentes en aquellas cotas de

se ha contado con los datos : - i | Ul
red Vieja indicativo C135J altitud directamente afectadas por el manto de estratocimulos que los vientos alisios desplazan y que

inal de 40 m_sobre el nivel se estanca entre los 600 y 1000 metros segun la estacion del afio, siendo en verano a la altura del mar
de nubes superior y en invierno, inferior, pero oscilando, en todo caso, aproximadamente entre las
cotas senaladas. En consecuencia, la humedad relativa es mayor en los sitios expuestos a los vientos
alisios.

Vientos

Los vientos actuantes estan fundamentalmente gobernados por los factores de la circulacion
atmosférica, en este caso el Régmen de los Alisios el cual constiuye uno de los tipos de circulacion
existente en la zona intertropical donde mos encontramos, estos vientos, procederte de bs altas
presiones subtropicales, y una direccion constante que va del NNE al Este-Nordeste. Por otra parte la
particular orogrefia de la isla de La Palma ocasiona modificaciones importantes en los fljos de
viento que b afectan, provocando fendmenos de aceleracion y desecacion cuando sobrepasan
lBs cumbres y bajan por ks laderas o se encauzan porlos barrancos existentes.
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CONCLUSIONES

cion del futuro campo de golf es relativamente Estamos ante un terreno rodeado por la dorsal Cumbre Nueva-Cumbre Vieja y pequeias
del mar de nubes, lo que ocasiona que las elementos constructivos como /as montafias creadas por materiales piroclasticos presentes en

, la zona, en cuyo punto de confluencia centrales salvan una pendiente relativamente suave,
constituida por las lenguas de coladas prehistoricas de lavas fonoliticas, nefriticas y basaniticas
que cubren la mayor parte del municipio. Lapendiente se ha salvado gracias a la implantacion que
ha existido en el pasado de condicionar las tierras para € cultivopor medio de bancales.

TIPO DE SUELO Y USO ACTUAL

Tanto la vida vegetal como la animal dependen en gran parte del suelo en el que se desarrolla. De
, aqui la gran importancia que tiene el estudio del suelo como medio en el que se desenvuelven los
- campo de golf, el clima es seres vivos. También el hombre vive y esta vinculado al suelo que habita. Con lo expuesto
aguellas especies floristicas logramos deducir que el suelo constituye el soporte indispensable sobre el que se asientan todos
e las actuaciones previstas los ecosstemas terrestres. Por b tanto podemos definir suelo cultivable a la parte de la corteza
' donde crecen ks plantas y que esta formado por una mezcla de particuls organicas y de minerales
de tamafio muwy variado debido a fragmentos sueltos resultantes de kB erosion de las rocas,
mezclado con restos de seres vivos o materia organica, mezclas que hacen complicada la
caracterizaciéndelos distintos tiposde suelos.

royecto, son el Barranco y
ueva, una dorsal volcanica USO DEL SUELO

ico de importancia relevante El hombre tuvo que estudiar el medio en que se asentd y ver la manera de sacar a las tierras el

a minuscula “d”, cuya barriga mayor provecho posible. Hubo de tener en cuenta las condiciones climatoldgicas, el relieve y el
) tipo de suelo. En funciéon de estas condiciones ide6 las formas de cultivar que mas rendimiento
ofrecieran en cada zona concreta, en el caso de la isla de La Palma y debido a su orografia tan
abrupta y para disminuir la pendiente se construyeron bancales convirtiéndose en la forma
tradicional para poder cultivar, como consecuencia de esto gran parte de los terrenos hasta 800
ms.n.m., aproximadamente conservan las huellas de los antiguos campos de cultivo, presentes
aun hoy en los bancales abandonados y los restos de tagasaste en la zona que nos atafie.

iéndo la banda mas abrupta
arranco Cumbre Vieja.

El uso tradicional, relacionado con la necesidad de autoabastecimiento alimentario, se basé en el
aprovechamiento exhaustivo de laderas pendientes para el cultivo de cereales o tagasastes para €l
alimento de las propias familias o de las bestias, a veces en sisttmas de nomadeo con escasas
estructuras de conservacion del suelo creando un paisaje agricola dominado por los cultivos de
secanoy forrajeros.

ropio municipio a estas mismas
mpo de gof se muestra relativamerte poco
- o las formas del relieve.

El abandono que se anurciaba, se acentué de manera espectacular a partir de lbos afos sesenta del
siglo XX, lo que explica el intenso proceso de abandono de tierras como podemos comprobar
- en 1972 se cultivaban 400 hectareas mientras que para 1999 tan sob se cultivaban 270
como & camino de coladas hectareas, casila mitad.

en direcciéon a la capital del
En la actualdad la superficie cultivada en esta zona en concreto se limita a una parcela en b zona

G oeste del terreno vecina a B zona del vertedero, mertras que el resto de parcelas se utilizan de
cacién de esta memoria, sobresalen como forma esporadica por algun vecino en el aprovechamiento de lbs tagasastes o cortes de monte
QCéniCOS; como la Montafia de La lo que supone un cambio constante y a su vez un mantenimiento de lazona altamente antropizada que
stos basalticos y el barranco Cumbre dificuta la evolucién continua de especies de aves que requieren gran tranquilidad como es el
caso de ks palomas de la hurisilva, ademas ce dificultar el proceso natural de recolonizacion vegetal.

Ademas hay que oonsiderar que b zona de aplicacion de esta memoria se encuentra surcada por
casas, pajeros, perreras, pstas, €c... que amplian mas aun elgrado de antropizacion y dan testimonio
de Ibs actuales usos que se estan aplicando en kb zona.
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Leptosoles

Los podemos ver en la zona formando una franja mas o menos continua debajo del canal y en la
parte inferior formando una L invertida, caracterizados por ser el lugar de mayor penderte que
encontramos en el area de desarrollo del estudio y donde kb topografia es mas irregular del piso
bioclimatico de lbs andosoles umbricos.

El término keptosol viene del griego "eptos"” que sgnifica delgado. Hace referencia a suelos someros, de
escasa evolucion y desarrollo, asociado a €l leva una escasa capacidad de retencion de agua
y ademas son muy pedregosos, detalle que nos hace apreciar que en b mayoria de las parcelas
del terreno existen acumulaciones en monticulos de piedras, vestigios de bs compticadas y duras
tareas de lbs campesinos en b antigledad hacia el aprovechamiento del suelo y que hoy en dia
se encuentran totalmente abandoradas.

Son suelos sobre coladas y escorias basaltcas b que ocasiona que sean suelos muy delgados,
- oomo su definicion da a entender, de menos de 30 cms de espesor, limitados en profundidad por una
pareciendo en las zonas nas roca dura continua (capa continna cementada). Se trata de suelos poco transformados por los
ientras que en la zona de paso, procesos de edafogénesis. No presentan practicamente alteracion quimica en sus materiales
(e observandose, unicamente, disgregacion y fragmentacion mecanica, seran por b tanto suelos que
muestran un perfil en elque solamente podemos distinguir un horizonte organico A, de tipo umbrico.

En el caso que mos atane el horizonte A, es un horizonte Umbrico caracterizado por ser
, oscuro, rico en materia omanica, acido y desaturado situado casi drectamente sobre bs
acidad de retencion de agua materiales geoldgicos en alteracion. Caracteristica que en cierta forma b hace bastante fértil dentro de
jo condicores de pluviosidad lo que cabe debido a sus condiciones, ademas no encontramos ls leptosoles pucs sip que en
sgo mas sobresalierte es la combinacién con andosoles b que amplia esta caracteristica antes nombrada.
), asociados a porcentajes
__ales cristalinos. En consecuencia al tratarse de este tipo de suelo su utilidad como zona de cultivo y por tanto su
= potencial agricola es limitado en lo referente a cultivos arboreos o para pastos debido a su
escasa profundidad; para preservarlos de la erosion es preferible conservarlos bajo vegetacion
natural de bajo bosque que en este caso se trata de cultivo de tagasastes, que nada tiene que ver
oon la vegetacion potencial de la zona de actuacion.
or o que b vegetacibn que

Cambisolesosuelos pardos

a n gue retienen fuertemente Esta unidad de suelo aparece en kb zona inferior del terreno por debajo de los leptosoles y en ka
en parte, se swstancia con h zoma mas préoxima a los nucleos habitados continuando hacia El Llanito, Miranda y Las Ledas.

El término Cambisol deriva del vocablo ktino "cambiare" que significa cambiar, haciendo alusion
al principo de dferenciacion de horizontes manifestado por cambios en el color, la estructura o el
lavado de carbonatos, entre otros. Se caracterizan por € bgo grad de evolucion definido por la
presencia de un horizonte cambico de alteracion y por un epipeddn (horizonte superficial) dcrico.

Los Cambisoles se desarrolan sobre materiales de alteracion procedentes de un amplio
abanico de rocas, en este caso se han desarrollado sobre coladas basalticas escoriaceas.

Poseen un horizonte de tipo esquelético lo que ocasiona que contengan entre el 40% y el 90 %
de gravas uotros fragmentos gruesos, en este caso de escorias hasta una profundidad de un
metro.

en bs talas de monte y en el cultivo de los tagasastes.
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Prestando atenciéon a la bioclimatologia del area de estudio, nos encontramos dentro del piso
bioclimatico Termomediterraneo Pluviestacional Subhiumedo que esta ocupado por una
vegetacion potencial de tipo Monteverde el cual se caracteriza por desarrollarse en una altitud
aproximada de los 500 metros hasta los 1500 metros en las vertientes septentrionales y orientales
de la isla donde influyen los vientos alsios que vienen cargados de humedad. Se trata de un
bosque ombrdfilo, que se hace posible gracias a las condiciones hidricas que proporciona el mar de
nubes y la lluvia horizontal. Con temperaturas medias que van desde bs trece a los dieciséis
grados centigrados de medha,y precipitaciones cercanas a los 1000 mm. anuales que pueden llegar a
alcanzar hasta lbs 2000 mm. gracias al aporte de la lluvia horizontal, ademas de estas condiciones
lainsolaciénes relativamente baja.

En este territoro nos enxcontraremos por lo tanto con un Monteverde conformado por kb
presercia de fayalbrezal altamente degradado (Myrico fayae-Ericetum arboreae) que aparece
como especies dominantes tras la degradacion del bosque de laurisilva y en la zona con mayor
insolacion del Monteverde. Ademas ha estado asociado desde lo mas antiguo con los cultivos de
secano o el entresacado de monte, en esta zona en concreto.

Como consecuencia de este acondicionamiento de las tierras mas altas del municipio, se ha
originado una continua antropizacion durante siglos, actualmente visible en las comunidades
vegetales de transicion que podemos encontrar en la zona, como son el caso de los herbazales
mesofitico de Arrenatherum elatius ssp. bulbosum presente en varias parcelas de considerable
tamano dentro del terreno, simbolo del abandono de las huertas laboradas en el pasado con
cereales u otros cultivos de secano, ademas también podemos ver gran cantidad de hediondo
(Ageratina adenophora) caracterizada por ser una planta perenne de caracter invasor en ks zonas
de mayor humedad.

Asimismo son importantes bBs comunidades de plantaciones de cultivos de tagasaste (Chamaecytisus
pro/iterus var palmensis) que ocupan un lugar preponderante, reflejo del antguo uso del suelo como
area de cultivo, muy bien definidas dentro de b zona y que abarcan la mayor parte del terreno, en
algunos casos de parcelas que todavia estan en aprovechamiento, sobre todo en la zonas mas
préximas a las vias de acceso o pistas, aparecen surcando toda kb zona de estudo, en otros casos
donde los abandonos de estas forma de explotacion del terreno ha sido mas acusado o en zonas de
mayor pendiente, podemos encontrar ejemplares de brezos, fayas y algun acebifio entre otros.

a localizacion espacio temporal del
ix Tan solo en una pequena porcion del terreno aparecen la comunidad zonal de fayal-brezal

(Arrdryafo-Ericetdia, Myrtco yaeEricetum arboreae) propiamente dichaen sus primeros estadios de
desarrollo, ademas se trata de una zona que es podada periédicamente en ks talas selectivas de
monte para su aprovechamiento como cama del ganado u otros usos y lo que esto implica que, de
ningun modo, se permita reconocer la composicion de la comunidad climatica original. Estas areas
sueken estar sometidas a un aprovechamiento intenso ocasionando que toda posibilidad de seguir
evolucionando hacia el climax ha quedado detenida hace afios.

és geografico de su ubicacion.

por vegetacion en estados de Igualmente podemos encontrar otro tipo de vegetacion no tan irradiada, localizada en enclaves mas
concretos como es el caso de la presencia de pequenos bosquejos de Castaneros (Castanea sativa)
que en la zona donde se han localizado (debajo de la Montafa del Castillo, por ejemplo) adquiere su
mayor relevancia, asimismo también los podemos apreciar en otros lugares aunque con una menor
representacion. Son otro fiel reflejo del aprovechamiento que se producia en los anos pasados del
monte, adquiriendo una importancia relevante debido que han formado verdaderos bosques
asilvestrados que cubren toda una franja de nuestros montes facilmente distinguible a simple vista
sobre todo en los meses de invierno.
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Otros de los sectores que podemos considerar son las huertas que presentan un mayor grado de
abandono o han sido cultivadas en la antigiedad con tagasastes (Chamaecytisus proliferus var.
palmensis), en ellas podemos encontrar una vegetacioén con porte arbustivo como es €l caso del
brezo (Erica arborea), tagasaste, ademas de hediondo, helechera (Pferidium sp), malfurada del
monte (Hypericum glandutosumy H. grandifolium ), Cerrajas (Sonchus sp.), con menor porte pero
presente en estas otras zonas.

Hay que considerar que en la antigiiedad la zona de bancales cultivados ocupabanlamayoriadel
terreno y que esta mayoria se acondicionaba como cultivo de tagasaste, por lo que en casi
todo el terreno vamos a encontrar tagasastes en mayor o menor grado de aprovechamiento,
donde aparece este exclusivamente como esel casode s huertas de los bordes de las pistas y de
la carretera LP-301 o en las zonas mas inaccesibles donde aparece acompafnado de
brezos, helechos, etc. respectivamente.

poco mas minucioso de las
inentado aportas mas detalles

Por ultimo consideramos el estrato arbéreo propiamente dicho, lo podemos encontrar de muy
diversas caracteristicas, formando pequenas agrupaciones como es el caso de las zonas que
mejor se han restaurado del fayal-brezal, ubicadas en Ilos Ilugares mas abruptos vy
representado por ejemplares de brezos (Erica arborea) en abundancia, sobre todo en forma
arbustiva, fayas (Myrica faya), algin ejempar de acebifio (/lex canariensis), caracteristico de
las comunidades Pruno-Lauretea, laureles (Laurus novocanatiensis) que alcarza el menor
porcentaje de representantes dentro de esta vegetacion de porte alto, etc... Otra agrupacion
arbérea que debemos tener en cuenta son los bosquetos de castafieros (Castanea sativa),
especie que se plantdé frecuentemente en zonas agricolas de dominio del Monteverde y
actualmente ubicados en parcelas en uma pequefa barranquera debajo de la Montana del
Castillo o proxima a las casas.

Aparte de la presencia de otros arboles como de b presencia de otros arboles como quercus
0 nogales, nispereros, perales, efc... fieles testimonio del pasado agricola de b zona y
actualmente abandomados. Ademas es interesante comentar que en la zona existen ejemplares
aislados pino canario (Pinus canariensis).

__agresiVa como es el conocido
con la heleche ra (Pferidium

adaptadas a estos ambientes
 es el caso de pteridium son

alo (Bidens pilosa) vinagreras
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La realidad nos muestra solo restos empobrecidos de estas comunidades, en tramos muy limitados,
donde coexisten brezos y fayas, acompafiados mayoritariamente por tagasastes o helecheras. La
activdad humana, transformando estas zonas para cultivo y/o aprovechamiento del monte, ha
sustituido estd vegetacion por otra caracterizada por comunidades mas nitrdfilas, dejando una
estrecha franja donde sobreviven algunos ejemplares representantesdelavegeiacionpotencial.

Ademas encontramos especie agresiva que forma auténticos campos como las helecheras, en las
parcelas que han sido removidas y cultivadas en la antigliedad, por poner algin ejemplo.

‘ninguna de las precedentes, sean
cientifico, ecolégico, cultural, o por
FAUNA

: En este apartado se analizara la fauna mas representativa o abundante de la zona de impacto. Por b
_incluidas sus semillas, asi tanto a b hora de abordar la relacion y caracterizacion de distintas especies y grupos de especies
radas protegidas, quedando del territorio analizado, y su distribucion dentro del msmo, intentaremos, en la medida de lo posible,
ente y Conservacion de b referirlas a los distintos habitats en lbs que se encuentran, aunque como sabemos los mocelos
ccones y reintroducciones. faunisticos de lbs distintos ecosistemas no son cerrados, tienen faunas distintas en bastantes
aspectos, como ocurre con las especies exclusivas o que tienen una presencia muy conspicua, pero
también existen casos de solapamientos, intercambios de especies, sustituciones, etc.. dependiendo
incluso de la zona. Por tanto, hay animales mas o menos ubiquistas y otros que, dada la gran
capacidad de dispersion que poseen, especialmente aves y determnados artropodos de vuelo
potente, pueden realizar migraciones estacionales de un habitat a otro, existiendo también
"vuelo sin retorno" cuando los vientos arrastran pequenos invertebrados en direccionascendente.
Esto lo debemos tener siempre muy presente en medios como en el que nos encontramos
caracterizado por tratarse de una zona bajo la influencia arirépca cortinuada desde los tiempos, que
limita las posibilidades para kb presencia de todas las especies faunisticas referidas como
podria quedar comunes enéste piso de vegetacion climatofila.

No obstante, y salvando las caracteristicas bioldgicas de cada una de las especies faunisticas, los
nichos que explbta la fauna invertebrada son, por lo general, mucho mas restringidos que los de la
fauna verteébrada. Como breve referencia, podemos, considerar que la generalidad de la fauna
invertebrada esta sin proteccion y es comun en todas las islas como aparece redactado en el Plan
General de Ordenacion del Municipio de Brena Alta.

) Como sabemos, los invertebrados no son facilmente visibles, pues suelen ocultarse entre el follaje, bajo
pecies vegetales que se localizan la hojarasca, dentro de plantas vivas o en descomposicion, en la madera muerta, bajo cortezas, en
es; ‘de caracter oportunistas y/o hongos, bajo piedras, etc. Por lo que su estudio se nos hace complicado, no obstante, en el ambito de
- estudio se han encontrado numerosas especies diferentes. Citaremos Unicamente aquellos grupos mas
representativos pudiendo destacar entre ofras los saltamontes (Ortopteros), chinches y pulgones
(Hemipteros), escarabajos (coledpteros), caracoles (gasteropodos), los dermapteros como las tijeras,
desaparecido. Apenas quedan arafias (aracnidos).

del Faya/-Brezal o ejemplares

Sin olvidar a kb orla de los mas ruidosos y lamativos que se encuentran en el aire como son las
moscas y mosquitos (Dipteros), avispas y abejas (Himenodpteros) o b presercia de mariposas
(Lepiddpteros).

potencial delMonteverde.
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Otros animales que ocasionalmente podrian encontrarse por buena parte del ambito del estudio, y
a pesar de que algunas de ellas mantienen una actitud recelosa ante la presencia humana, destaca
la potencial presencia de muridos (Rattus spp. y Mus spp.), muw lgados a estos ambientes;
hombre en su mayoria ademas de otros mamiferos como los conejos (Oryctolagus cuniculus) o los gatos (Felis catus)
llevando a cabo en su seno, por la los cuales en muchos casos aparecen asilivestrados y causando muchos dafios sobre la fauna
le son atraidas numerosas especies endémica, que uilizan de alimento. Mucho mas escasos, son los reptiles que pueden estar
fitofagas, o por sus especiales representados mayormente por ka salamanquesa (Tarentda delalandii) y en menor medida por el

' lagarto tizon (Gallotia galloti palmae) a consecuencia de las condiciones climaticas de la zona.

CONCLUSIONES
- mayor notabilidad en esta
‘que la mayor relevancia sea a El estado de deterioro que presenta esta zona del término municipal de Brefia Alta, limita la
1S b Laurisilva, Turqué y Rabiche posibilidad de ubicacion de numerosas especies animales que requieren la presencia de una
onsideramos oportuno definir algunas de cubierta vegetal y aislamiento capaz de satisfacer sus necesidades biéticas.

, Entre la fauna terrestre, no cabe indicar presencia de individuos catalogados como de espedal
jaron en el Pleistoceno (2- interés o en peligro de extincion dada la transformacion de las condiciones climéacicas del territorio
donde son muy dificiles de por la implantacién tradicional de los cultivos ylo aprovechamiento forestal, y dlo es asi salvo en el
) area de proximidad a la carretera LP-301 protegida como zona de especial interés para las aves la
cual abarca toda la zona de cumbre de este sector de laisla.

Mientras algunas especies de aves aparecen en gran parte del municipio, existen determinadas

especies que sOlo cabe la posibilidad de ser observables en enclaves como esta zona de

especial interés. Entre dlas, se encuentran algunas de las especies ubicadas en el ambito

R estudiado. Estas especies son principalmente, s palomas de la laurisiva (Paloma Rabiche y

oblaciones de Canarias. Los sitios Turqué Columba junoniae, C. bollii), las cuales aungue prefieren lugares mas inaccesibles y relicticos
nes de laurisilva. Ademas estan dtadas para esta zona.

PAISAJE

lumba junoniae) conocida Entendemos que el paisaje es la expresion polisensorial y subjetiva del medio. La mayor parte de la
mde verse desde toda la percepcion se produce mediante la vista, aunque no hay que olvidar la importancia de otros
acion sea mas reducido, sentidos, como el oido y €l olfato. Teniendo en cuenta esta consideraciéon, a la hora de realizar
— el inventario ambiental tenemos que dotamos de una metodologia capaz de cualficar en unidades
medibles unas apreciaciones en su mayor parte puramente sensoriales, y de muy dificil
las aves ostentan un cuantificacion, parasuvaloracion.
e sob 5 especies pueden
s de la laurisilva antes Las variables paisajisticas utilizadas para calificar las unidades definidas han sido la incidencia
presencia de otras aves visual, fragilidad o vulnerabilidad, fragilidad o vulnerabilidad visual de un paisaje, capacidad de
::p‘isos de vegetacion distintos absorcién visual, paencial de vistas y la calidad, una serie de parametros inherentes alpaisaje ensi,
(Phylloscopus canarensis) el y alas personas, que somos los que lo percibimos.

Definiendo:

1. La incidencia visual, que es el grado de emision de vista de un lugar o una unidad determinada;
en ultimo término, la visibilidad mayor o menor deunespaciodelterritorio.
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Definimos la calidad del paisaje en general como Baja ya que se trata de la zona con mas
incidencia de adividad humana como ya comentamos anteriormente, es el area de ocupacion
de un antiguo vertedero, hoy clusurado, ademas debemos considerar como relevante el paso
continuo por toda esta unidad ambiental de torretas de tendido eléctrico, al mismo tiempo en la zona se
encuentra un vertedero en esta ocasiébn de caminos y coches viejos. Por otra parte hemos
considerado la separacion con otras unidades ambientales en kb presencia fisica de una trocha de
reciente realizacion lo cual influye aunsi cabe mas en esta baja calidad de esta unidad.

Unidad C-2
Zona de cultivo de Tagasastes (Chamaecytisus proliferus var.palmensis)

En primer lugar destacar que se trata de una unidad paisajistica definida por dos parametros
paisajisticos claros: la zona de actualmente aprovechamiento de este cultivo que se intercala con
zonas de mayor grado de abandono, ademas hemos de considerar la pendiente que da lugar a
una topografia deprimida y caracterizado por los antiguos bancales construidos que actualmente se
encuertran en elevado grado de deterioro estando muchos de ellos derribados sobre la huerta o las
pistas de antiguo acceso.

Su visualizacién es un tanto mayor que en la anterior unidad de paisaje ya que se trata de la zona
alta de paso de la carretera LP-301 y del cruce de la Pavona.

Su calidad paisajistica puede valorarse como Media debido al componente agricola de esta
unidad. Debemos de tener en cuenta que se trata de una zona que ha soportado mayor
asentamiento humano desde la antigiiedad, siendo presente actualmente con la ubicacion de
pequenos pajeros usados actualmente como casas de fin de semana, perreras, establos para
ovejas o cabrasque en la mayoria de ocasiones estansueltas, etc...

orporte aqui incluiremos las Unidad C-3
scrita al sector mas al Surdel
= Zona con presencia de Fayal — Brezal.

Esta Unidad la conforman las zonas mas préximas a la carretera LP-301 y franjas del interior del
= terreno con mayor pendiente e inaccesibilidad de todo €l territorio, donde le ha sido posible su
ciadas, se ha elaborado mejor desarrollo.
- de paisaje definidas. Las
b: a media, alta, muy alta. La visualzacion de esta zona queda limitada al ambito de los margenes de la carretera y en
= menor medida desde la Montana de b Brefia.

ampos de cultivo de secano,
y de una granja actualmente La valoracion de ka calidad paisajistica se ha considerado como elevada en este punto ya que se
ia de la cuenca del barranco trata de la zona mgor conservada del dominio climacico del Monteverde excelso que no
e obstante como lo definimos anteriormente, es la facie mas degradada de este, merece una cierta
consideracion por bs elemerfos qe alberga tanto con respecto a la avifauna presente como en
menor medida a laflora existente.
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Como conclusién, debemos considerar que se trata de un paisaje que ha estado bajo la influencia
humana siempre desde tiempos remotos claramente apreciable en la presencia de bancales, arboles

construccion del campo de golf puede quebrar la identidad y coherencia

portancia de adoptar precisas medidas correctoras que

~astillo y otros pequefos
as dispersos, que hemos
idquirido esta formacion

Xxima a la carretera, por lo
as pistas que surcan todo

a como es el Castafio
aja calidad paisajistica al

n el paisaje: /os elementos
Yy vegetacién) y antrépicos

calidad aun cuando se identifican
destaca como elemento visual de
les que ocupa la zona, también cabe
que comprenden los principales hitos
egundas muestran cierto grado de

frutales, acumulacién de piedras procedentes dela limpieza y despedrado de /as huertas, etc. Existiendo
zonas donde se ha producido un mayor abandono de la agricultura de pastizales y tagasaste en la
gue ha sido posible que se produjera una mayor regeneracion del Fayal-Brezal como vegetacion
climética, tratdndose esta de una pequefia porcion del &rea de estudio.

Ademas se trata de un territorio a la sombra de la Montafia de la Pavona y de La Quebrada por su
parte Este, Oeste y Sur mientras que por su parte mas Noroeste esta protegido por Cumbre Nueva,
lo que caracteriza a la zona por estar enclavada entre montafias que dificultan seriamente la
visualizacién desde cualquier parte del territorio insular, con la excepcion de encontrarse justo en
la propia zona de actuacién como es la carretera secundaria LP-301 o enla Montafa de La Brefha desde
donde tan solo se puede observar una franja de ocupacion relativamente pequena.

CONCLUSIONESFINALES

Desde finales de la década de los anos ochenta del siglo pasado hay una preocupacion generalizada
por el impacto de los campos de golf sobre el medio ambiente. Debido a esto se ha visto
conveniente la realizacién de estudios medioambientales que analicen las zonas en concreto, ademas
de Ja existencia en algunos lugares de una normativa que permite controlar las incidencias de los
campos de golf. A este respecto hemos querido resumir los aspectos fundamentales a tener en cuenta
en la futura actuacion, como son:

e Las transformaciones paisajisticas: cabe indicar que el proyecto de ubicacion del campo de golf
La Pavona puede introducir elementos capaces de alterar la calidad paisajistica, en medida
reducida ya que se trata de una zona a la sombra de la dorsal Cumbre Nueva-Cumbre Vieja y
de las montafias de la Pavona y La Quebrada quedando invisible a la mayoria de las
miradas, salvo que lleguemos a las cercanias de la zona, asimismo considerar que se trata de
una zona con influencia de distintas actividades de origen antrépico entre los cuales estan
principalmente el antiguo aterrazamiento del terreno para aprovechamiento agricola, por otro lado
hay que considerar que en la zona superior del terreno actualmente existe un vertedero
clausurado y presenda de maquinaria ajena al proyecto del campo de golf ademas de la
ubicacién de casas, viviendas de uso esporadico, pajeros o0 granjas de explotacion ganadera
que influyen si cabe mas en la morfologia del paisaje. Consecuentemente se estableceran
medidas muy concretas de preservacion de los valores naturales y de valor estético que puedan
verse afectados.

e Trandormaciones en d medio bidtico; conociendo la descripcion que hemos dado del lugar
podemos deducir que se trata de una zona que ha sido alterada durante mucho tiempo por el
hombre y que por lo tanto ta flora y fauna que encontramos esta condicionada por este
hecho, tropezandonos con ejemplares ubiquistas y de ambientes nitréfilas o en los menores
casos con un Monteverde de Fayal-Brezal muy degradado y donde su regeneracion se hace
dificil debido a las influencias actuales a las que se ve sometido. Mayor interés tenemos que
prestar a la fauna ya que como se ha dicho, nos encontramos en una Zona de Especial Proteccion para
las Aves, donde las especies de mayor interés se localizan en ambientes tranquilos fuera del bullicio de
las zonas de transito o permanencia de humanos. Por otro lado estd demostrado que los campos de
golf son forma de subsistencia y reclamo para para muchas de las especies animales presentes en la
zona, gracias al alimento que pueden conseguir y a la tranquilidad que existe en dichas instalaciones
gue son visitadas por un turismo tranquilo, de alto poder adquisitivo, que busca la relajacién que esos
lugares otorgan.
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Ademas de lo anteriormente expuesto debemos considerar que con frecuencia se ha presentado
el campo de golf como una instalacion que consume una gran cantidad de recursos, como los
hidricos, edaficos, etc. Este concepto no es exactamente cierto, sino que se ha de plantear de
manera diferente. No sdo se han de considerar los usos de los recursos por parte del campo, sino
también las posibilidades que genera el enlomo. En este sentido, al comprometerse tedricamente
unos recursos de agua y suelo se ha de proceder a evaluaciones dentro de un concepto global,
que también implica unas consideraciones socioeconémicas que, con el campo, pueden
mejorar la calidad de vida de los habitantes.

En este sentido debemos hacer referencia al Plan General de Ordenacién del municipio de
Brefia Alta y al Instituto Canario de Estadistica, donde nos proporcionan datos de la poblacion, la
cual ha aumentado considerablemente en los Ultimos afios (En el afio 1970 habia 5148 hab.
y para el afo 2006 son 7.158 hab. lo que supone un aumento de més de 2000 hab.). Mientras
por el lado opuesto al crecimiento de la poblacion, el sector de la poblacion dedicado a la
agricultura esmenor que en S C de La Palma (En Brefia Alta alcanza tasas de empleode 0,28% de
la poblacion total) hecho que supone el total abandono de los campos de cultivo y de la identidad
del pueblo brefiusco y en consecuencia mayores indices de paro (actualmente en el 2006 se
encuentran en paro 442 personas en general), dentro de este sector de la poblacién que en los
mejores casos ha cambiado de trabajo y por lo tanto de centro de ubicacion, localizado
mayoritariamente en el casco urbano de S.C. de La Palma o de San Pedro, por lo que estas
iniciativas supondran mas trabajo para los vecinos.

Respecto de la adopcion de medidas correctoras no cabe apuntar nada mas que la adopcién
de criterios basados en las directrices de proteccion y en las normativas vigentes para la
creacibn de campos de golf los cuales deberian potenciar y no destruir las caracteristicas
medioambientales y paisajisticas de las areas donde se instalan en medida de lo humanamente
posible.

y normal evolucion hacia €l
‘hombre en la zona Otra
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6. CONDICIONANTES ADOPTADOS EN LA PROPUESTA.

El ambito del EE-1 Campo de Golf La Pavona se asienta dentro de suelos de Proteccion
Ambiental y Econémica, con las categorias propuestas de Suelo Rustico de Proteccion
Agraria (subcategoria Productivo Extensivo -RPA-1e), Suelo Rustico de Proteccion Natural
(subcategoria Interés ecoldgico Monteverde Degradado -RPN-3iem) y Rustico de Proteccion
Hidroldgica (subcategoria de Barrancos y Ramblas).

Afecta a Unidades Ambientales variadas: Monteverde + Cultivos de medianias con casas
dispersas + cultivos de tagasaste, pastizales e hinojales; y las caracteristicas de los suelos
son tan variadas como la de las varias unidades afectadas.

En lo tocante a la afecciéon a espacios naturales o de interés natural y cultural, lo mas
destacado es la presencia, afeccion directa a la ZEPA ES0000114 (Cumbres y Acantilados del
Norte de La Palma) y suelos destacados como de interés natural y cultural, con Monteverde
Degradado.

Modelo territorial: Afecta a una superficie total de 439.028 m? de suelos del total de
5.479.454 m? de Suelo Rustico categorizado como (RPN-3iem) —Monteverde Degradado- en
el municipio, esto supone un 8,01% del total de este tipo de suelos. Se trata de una superficie
que se puede calificar de modesta en el conjunto de Brefia Alta, y una variacion apenas
superior a los valores del 6,3% / 5,9% que (en términos de variacion de previsiones — en aquel
caso en cuestiones de demografia y economia-) las Sentencias STS 12-2-1996; SSTS 23-06-
1994, 23- 04-1996, 27-04-1999, 6-11-2003 no consideraban “alteracion demografica,
economica o ciudadana respecto del Plan considerado en su conjunto, [...] ni una alteracién
de la estructura fundamental del planeamiento, con intensa relevancia en la estructura general
de la ordenacion del territorio, que afecte al modelo territorial dibujado en el mismo”. En base
a estos dictdmenes legales se ha estimado que estas variaciones, amén de producirse en
areas sin valores especificos dentro del Monteverde Degrado, no suponen cambios
destacados ni afecciones al modelo de ordenacion o territorio inicial.

Los usos actuales del suelo son muy variados (desde muy antropizados hasta lugares
seminaturales de cierto valor) segun las Unidades Ambientales que afecten (como se ha
mencionado mas arriba)

El Impacto Ambiental previsto es significativo a aparecen un equipamiento como un campo
de golf con las edificaciones, infraestructuras y viviendas asociadas al mismo es un area de
linde forestal con usos agricolas y con influencia en un espacio de interés natural.

Como Alternativas no cabe plantear propuesta alguna, toda vez que se trata de un
equipamiento contemplado por el PTET (planeamiento de rango superior), al que el PGO
debe dar cobertura a través de sus determinaciones.

A A
A
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. Condiciones para la edificacion hotelera:

0 Su concepcién volumétrica sera preferentemente fragmentada, encastrandose en el
terreno a la vez que se explota su localizacion para ofrecer vistas proximas sobre el
Campo de Golf y lejanas sobre el area de San Isidro y el mar.

0 Las cubiertas seran preferentemente inclinadas, pudiéndose combinar con cubiertas
planas ajardinadas.

0 La categoria minima sera de 4 estrellas conforme a la Legislacion Turistica Autondmica.

0 La edificabilidad neta en una unidad apta para la edificacion (UAET) vinculada al uso
hotelero dentro del (SDO-2), sera superior a 50 m?c/plaza aloj.

0 Se preveran aparcamientos a razon de 0,75 plazas/alojamiento de los que el 75% han de

cas naturales, paisajisticas situarse en posicién de sétano cubierto y los restantes habran de quedar integrados

0 en su ajardinamiento mediante mecanismos de pérgolas o vegetacion.

o Condiciones para las edificaciones de Equipamiento complementarias del Golf:

do los viarios existentes, y 0 Su concepcion volumétrica sera preferentemente fragmentada, encastrandose en el
je. Asimismo, respecto a terreno a la vez que se explota su localizacion para ofrecer vistas proximas sobre el
s generales existentes, Campo de Golf y lejanas sobre el area de San Isidro y el mar.
que se estimen, con la 0 Las cubiertas seran preferentemente inclinadas, pudiéndose combinar con cubiertas
planas ajardinadas.
. 0 La edificabilidad neta en la UAET vinculada al uso de Equipamiento Casa Club sera
dieciocho hoyos y par inferior a 0,40 mmz.
Norma 20, eleva dicha 0  Se prevera en el interior de la unidad apta para la edificacion (UAET) una zona de
: aparcamientos dimensionada a razon de 1 aparcamiento/ 50 m?C, de los que el 75%
deben situarse subterraneos en posicion de sétano o semisétano.

ETLp, contiene diferentes

lo altere las condiciones En la zona del SDO-2 incluida dentro de la Zona de Especial Proteccion para las Aves (ZEPA),
‘ en concreto, la denominada “Cumbres y Acantilados del Norte de La Palma”, con el cddigo
ES0000114, no se permiten la introduccion de establecimientos alojativos hoteleros.

Las areas en que es posible realizar una introduccion de este uso se corresponde con la zona
delimitada como Equipamiento Estructurante EE-1 Campo de Golf de Brefa Alta, resultado de
la redelimitacién del denominado SDO-2 previsto en el PTET .

Medidas Ambientales: De todo este analisis se han inferido una serie de medidas
ambientales protectoras correctoras y compensatorias de cara a minimizar los posibles
efectos sobre el territorio de la implantacion de este equipamiento y favorecer la conservacion
de los valores del ambito:

El documento que desarrolle las determinaciones relativas el EE-1 Campo de Golf de La

Pavona debera considerar en el disefio de sus medidas ambientales la inclusion de
i propuestas destinadas a:

Se tendran asimismo en cuenta las condiciones establecidas en la ficha correspondiente

| SDO-2 A B Normativa del PTET p.
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En cuestiones de fauna el campo no debe suponer un efecto barrera para la misma, en
especial en las areas incluidas en zona ZEPA, donde, el diseno debera plantear soluciones
para facilitar, aunque sea de forma parcial, la movilidad de la fauna local, con especial
atencion a las aves. De ser compatible deberan articularse pasillos ecolégicos lo mas continuo
posibles con flora local para facilitar la adaptacion y transito de la fauna local (areas de
nidificacion, etc.).

En caso de empleo de flora exdtica debera verificarse mediante los oportunos estudios que
ésta no incluya especies daninas o no deseadas que puedan afectar a la fauna y flora local.

Las actuaciones deberan, previo estudio especifico y especializado, estar adaptadas en lo
posible a los ciclos vitales y reproductivos de la fauna en especial de la avifauna significativa
que pueda desarrollar su ciclo en el entorno del ZEPA ES0000114. Asi por ejemplo se deben
evitar voladuras o actuaciones intensas en periodos reproductivos de las especies
significativas encontradas.

Paisajisticamente se debera prestar especial atencion a la integracion visual de equipamiento
| desde la LP-301 (EIl Pilar), punto de maxima exposicion visual por frecuentacion del mismo.
_preparacién del terreno En este sentido podran desarrollar cuantas medidas se estime oportuno, pudiendo
tacion (control del nivel de riego, posible implementarse barreras arboladas que den continuidad visual con las zonas altas, tipologias,
- materiales, acabados, volimenes etc. en al as edificaciones, etc. Ademas las medidas de
seguridad deberan, dentro del respeto a las normativas sectoriales y parametros técnicos, a
los que por su toxicidad, estos condicionantes.
as, formas de aplicacion y
el ambito y el conjunto Como norma general deberan evitarse en la medida de lo posible las alteraciones de perfiles y
horizontes visuales, bien mediante edificaciones, bien mediante tendidos e infraestructuras
auxiliares. En esta linea deberan soterrarse el conjunto de lineas de suministro (electricidad,
cion de medidas para la agua, etc.) del equipamiento.
riores a la eliminacion de
E Las infraestructuras aéreas que deban instalarse deberan estar disefiadas o contemplar las
medidas necesarias para resultar visibles para las aves (sefuelos, indicadores, etc.) y evitar
impactos de éstas contra ellas.

Tanto los materiales, como las texturas, volumenes y disenos, deberan en la medida de lo
posibles y sin menoscabo de la liberta de disefio del equipo redactor, procurar adaptase a las
condiciones ambientales del area, favoreciendo su menor impacto visual y ambiental.

El documento de desarrollo del Campo de Golf debera contar con un estudio econémico y
social previo que verifique los efectos beneficiosos o negativos sobre el medio
socioeconomico local y su mercado de frabajo. En su caso debera plantear medidas
conducentes a la mejora del mismo o a la compensacion de los posibles perjuicios causados.

nkIa medida de lo posible de

apropladamente de las mismas Este estudio debera considerar los efectos potenciales del aumento de la actividad
edificatoria, urbanizadora y turistica en el area (no sélo en el ambito del Plan), asi como todas
aquellas medidas destinadas a compensar desajustes o evitar/corregir las afecciones
previstas.
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LAS VILLAS. EL LUJO EN LA NATURALEZA. INTEGRACION PAISAJISTICA

PRINCIPIOS:

Integracion y contacto con la naturaleza.

Modelado aislamiento y privacidad.

Preservacién del silencio como recurso basico.

Maxima explotacion de las vistas.

Facil acceso a los exclusivos servicios hoteleros, deportivos, de ocio y de naturaleza.
Arquitectura sostenible y bioclimatica.

Integracion paisajistica y maximo respeto al medio ambiente.

Nuevo concepto del lujo integrado en la naturaleza.

3 Edificio principal
- =
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rante monte de fayal

» obtener la maxima Imagen de la implantacion inicial, cuando era necesario la tramitacion de dos PATE’s para la
‘ habilitacion del Sistema Deportivo y de Ocio correspondiente al Campo de Golf de Brefia Alta SDO-2.
Implantacion realizada por la empresa Banyan Tree en el ano 2014

CARACTERISTICAS GENERALES.

Se combinan 3 clases de suelo, en la zona interior, por debajo de la cota +650 m., aparecen
cambisoles esqueleticos y leptosoles con bajos potencialidades agricolas y baja calidad
ambiental; en la zona intermedia, entre los niveles 700 m y 650 m, se encuentran leptosoles
humbricos y andosoles con altas potencialidades para el aprovechamiento de la vegetacion
natural y alta claridad ambiental; y por ultimo, por encima de la cota 700 m., aparecen
andosoles humbricos con interés para la conservacion y muy alta calidad ambiental. Sobre
estos suelos crece en casi toda la superficie el monteverde degradado de fayal-brezal,
alternandose con zonas de herbazal mesofitico de arrenatherum elatius ssp.-Bulbosum, y
algun cultivo testimonial de medianias altas (frutales, papas, hortalizas, etc...).

" 32.000 mc

___18.000 m*c Hasta no hace mucho tiempo constituyen zona agraria de cultivos diversos y forrajes de

000 tagasastes y prados mesoliticos, para el ganado, que han sido recuperados por el
__ 2.000m% monteverde, los matorrales y los herbazales.

Se situan préximas al Espacio Natural P-4 Parque Natural de Cumbre Vieja (ENP).
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Se mantiene la prevision ya existente en el PGO aprobado inicialmente para la zona,
realizandose determinados ajustes de delimitacion justificados por el nuevo marco normativo
(Norma 20, apartado 2 j)), eliminandose la posibilidad de introducir el uso residencial previsto.
Su introduccion se limita a un area de Suelo Rustico categorizada de Proteccion Natural
mbiental RPN-3,gy, (RPN-3iem) y de Proteccion Agraria Extensiva (RPA-1g) en la zona de La Pavona de San

Isidro, constituyendo una actuacién de interés general e iniciativa privada, recogida por tanto,
como Equipamiento Estructurante en la ordenacion municipal, y confirmada
administrativamente Mediante Decreto 123/08, de 27 de mayo del Consejo de Gobierno de
Canarias, por el que se aprueban definitivamente determinados ambitos suspendidos del
PTET.p, entre los que se encuentran el “SDO-2 Brena Alta” (BOCA N° 123, de 5 de junio de
2008).

como SISTEMA GENERAL-

La introduccion de este uso, cuya ordenacién pormenorizada en cuanto a alojamiento y plazas
alojativas, se introduce en este Plan General (Norma 20, apartado 2. k)), se legitima a través
de dos Proyectos de Actuacion Territorial especificos (PATE-Ley 6/2002) delimitados en dicha
ordenacion, asi como mediante la posterior declaracion de Impacto Ecolégico, que permita
adoptar medidas en orden a los valores medioambientales que se encuentren.

uaciones deportivas o de
| ]gneamiento, asi como las

6 y en las Fichas Anexo
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DATOS NUMERICOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

De la ordenacion pormenorizada del Sector se extraen las siguientes caracteristicas urbanisticas, tanto detalladas como resumidas por usos:

L HE R PARAMETROS URBANISTICOS DE ORDENACION PORMENORIZADA.
S coD USO/TIPOLOGIA SUPEF‘;F'C'E sueToTAL |EP! F'fAB""DAD APROV. EDIFIC | o a1 0uam
~~~~~~~ m m?c/m?s m?c
: SISTEMA DE INSTALACIONES ALOJATIVAS TURISTICAS
TH TURISTICO - HOTELERO 23.703 23.703 0,82 19.436,46 211
TV1 TURISTICO - VILLAS 3.000 0,60 1.800,00 24
TV2 TURISTICO - VILLAS 9.062 0,60 5.437,20 72
TV3 TURISTICO - VILLAS 6.658 0,60 3.994,80 52
TV4 TURISTICO - VILLAS 5.664 0,60 3.398,40 44
TV5 TURISTICO - VILLAS 1.000 0,60 600,00 8
TV6 TURISTICO - VILLAS 1.000 0,60 600,00 8
TV7 TURISTICO - VILLAS 9.695 0,60 5.817,00 76
TV8 TUR?STICO - VILLAS 13.696 o7 105 0,60 8.217,60 104
TV9 TURISTICO - VILLAS 11.531 0,60 6.918,60 80
TV10 TURISTICO - VILLAS 1.526 0,60 915,60 12
TV11 TURISTICO - VILLAS 1.503 0,60 901,80 12
s TV12 TURISTICO - VILLAS 6.638 0,60 3.982,80 52
i TV13 TURISTICO - VILLAS 5.415 0,60 3.249,00 40
SR . TURISTICO - VILLAS 2.304 0,60 1.382,40 16
i VT TURISTICO - VILLAS 4.417 0,60 2.650,20 32
"""""""""" TV16 TURISTICO - VILLAS 3.996 0,60 2.397,60 32
SUBTOTAL USO TURISTICO ALOJATIVO 110.808 71.699,46 875
SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS COMPLEMENTARIOS TURISTICOS + ZONAS VERDES + INFRAESTRUCTURAS
EC EQUIPAMIENTO COMERCIAL 13.643 13.643 0,45 6.139,35
ED EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 11.868 11.868
e - |EG1 EQUIPAMIENTO DE GOLF 324.027 133,418
‘EG2 EQUIPAMIENTO DE GOLF 9.391
AJ1 JARDINERIA Y ARBOLADO 1.176
AJ2 JARDINEREAY ARBOLADO 8.362 49,605
AJ3 JARDINERIA Y ARBOLADO 13.390
AJ4 JARDINERIA Y ARBOLADO 26.677
 SUBTOTAL EQUIPAMIENTOS + ZONAS
VERDES +INFRAESTRUCTURAS 457189 8.242,55
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DELIMITACION DEL SECTOR URBANIZABLE
TURISTICO.
Sup. 567.997 m2

SUELO RUSTICO DE: PROTECCION AGRARIA (RPA-1e),
PROTECCION PAISAJISTICA Y DE PROTECCION
HIDROLOGICA (RPH)

ZEPA ES 0000114 CUMBRES Y ACANTILADOS DEL
NORTE DE LA PALMA, RED NATURA 2.000.

Sup. 208.569 m2.

ZOMA C3.1 PORN. DEL PIOLP
Sup. 776.566 m2.
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A continuacién se intentara justificar la coherencia de la Actuacion Turistica planteada en la
zona de La Pavona, del término municipal de Brefia Alta, con todos y cada uno de dichos
principios rectores, para después acreditar la compatibilidad de la misma con el modelo
insular de ordenacion implantado para la isla a través del PIO p.

8.1.1. La isla como unidad de referencia.

La constitucion de la isla, en su globalidad, como unidad de referencia para todas las
predicciones prospectivas y previsiones, asi como para la totalidad de las propuestas de
intervencion territorial, y para la evaluacion de los efectos de las actuaciones, constituye el
primer principio rector que se adopto para la concrecion del Modelo Insular en el marco del
PlO,p. Por tanto, a dicha unidad de referencia habra que supeditar el planeamiento
sectorial y local, asi como los planteamientos y propuestas individuales, o aquellas que
se realicen desde colectivos, empresas y en general entidades de cualquier indole.

ustificacion del cumplimiento del referido conjunto de criterios y requisitos, constituye la
o] “Complejo Turistico y de

En tal sentido, la Actuacion Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” que se

propone, cuya aspiracion es la de incorporarse al denominado Sistema Motriz Turistico

Insular, constituido por aquellos proyectos turisticos reconocidos por el Cabildo Insular, de

marcada trascendencia supramunicipal o insular, o bien su caracter estratégico y/o

enaciéon de La Palma (PIO.p) se estructurante, ha de ser analizada y valorada desde la éptica insular, como asi se
‘aplicacion de un conjunto de determina en la Estrategia Turistica insular.

Normativa (Articulo 20),

La propia “Estrategia Administrativa para la superacion de la problematica motivada por las
recientes Sentencias Judiciales en la planificacion Turistica Insular, asi como para la
dinamizacion de la Actividad Turistica” aprobada, establece doce principios y criterios de
disefio, cuya justificacion resulta obligada para la habilitacion administrativa de una
determinada actuacion turistica en el marco de la Revision n° 3 del PlOp, y cuya
formulacién se ha realizado desde un planteamiento sistematico de marcado caracter
insular.

tores, cuya formulacion en Dichos principios y criterios, se refieren al cumplimiento de los principios directores y los

itiva del mismo, son los criterios de la estrategia territorial definida para la isla de La Palma; a la acreditacion de la
HE calidad y suficiente entidad del proyecto; a la capacidad para la diversificacion y cualificar la
oferta turistica insular; al cumplimiento de las determinaciones del PIO,p, y en especial a las
relativas de proteccion del paisaje; al impacto en la economia del municipio y de la isla, tanto
econdémico como social, y especialmente en la generacién de empleo; y por ultimo en la
acreditacion de la viabilidad econémica de la actuacion.
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4. El tratamiento de cubiertas por razones cromaticas, atendiendo al paisaje de La Pavona
donde se integra la actuacién, se propone realizarlo mediante cubiertas ajardinadas
combinadas con cubiertas invertidas con lastre de roca volcanica procedentes de la
excavacion.

5. Las superficies opacas de las fachadas se trataran mediante revestimientos de piedra
volcanica, bien en bruto o bien tratada, prohibiéndose las soluciones con aplacados de
materiales ceramicos o artificiales de cualquier tipo.

6. El disefio de las carpinterias exteriores habra de realizarse mediante elementos donde se
reduzca al maximo la perfileria metdlica vista, no permitiéndose los elementos que
presenten brillo.

7. El criterio que se propone de los espacios ajardinados, tanto publicos como privados es
recurrir a vegetacion autéctona propia del piso bioclimatico de la zona de La Pavona, asi
como a rocalla volcanica realizada con material procedente de la excavacion, que pudieran
integrarse con la propia vegetacion, ademas de laminas de agua.

8. Los elementos de sombra, tales como pérgolas y umbraculos, habran de realizarse desde
un concepto y disefio homogéneo, integrado cromaticamente, evitandose el empleo de
materiales plasticos y elementos metalicos con brillo.

zada del area, obliga a la

ma integracion paisajistica, 9. Las soluciones que se propongan para las piscinas habran de alejarse de los conceptos

convencionales para adoptar soluciones organicas de maxima explotacion de Ia

experiencia visual hacia el mar y el amanecer, evitandose los cerramientos opacos de
proteccion de brisas.

10. El pavimento de los solariums y terrazas habra de integrarse cromaticamente en el
conjunto edificado, asi como en la unidad paisajistica de La Pavona.

11. Frente a una actitud arquitecténica de protagonismo de la actuacion dentro del espacio
rural de La Pavona, se plantea una presencia lo mas limitada posible, adoptandose un
criterio de maxima integracion.

12. Se plantean soluciones formales alejadas de lenguajes arquitectdnicos tradicionales,
evitandose el empleo de pastiches con elementos descontextualizados.

13. La necesaria interrelacion y adecuada articulacion entre el espacio arquitecténico, el
espacio rural, entendido éstos como un recurso sumamente valioso, constituye un objetivo
primordial del proyecto.

14. La fragmentacion volumétrica se propone con un doble objetivo; por una parte como
mecanismo que contribuya a una mejor integracion paisajistica evitandose una excesiva
compacidad en los volimenes y en segundo lugar como oportunidad generadora de
espacios arquitectonicos abiertos al exterior integrados en el espacio alojativo.
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8.1.4. Insularidad y relacién con el exterior: las puertas de acceso.

Resulta evidente que La Palma presenta un problema estructural de insuficiente masa critica
poblacional y de turistas, tanto en el parque de establecimientos alojativos turisticos de
calidad, como en el numero de plazas ofertadas, lo que impide alcanzar el umbral que
sostenga una minima economia de escala que propicie la definitiva incorporacion del
turismo en la isla y por ende el crecimiento socioecondmico y de poblacion, que garantice el
o iblocllmatlcos y la arquitectura mantenimiento de una oferta razonable de servicios publicos y privados de calidad.
' por la propuesta general de

en un referente y modelo de La isla de La Palma presenta unos graves problemas de conectividad aérea con la peninsula
| i y con el resto del mundo, que se ponen de manifiesto continuamente por las agencias que
aun valorando las excelencias de la isla de La Palma, carecen de las necesarias conexiones
aéreas a unos precios razonables. La unica solucion posible pasa por alcanzar una minima
dimension de la oferta de plazas alojativas que permita la viabilidad y sostenimiento de
determinadas lineas aéreas.

erritorio y como referente Tal situacién, se ve agravada por no estar reconocida la obligacién de servicio publico de las
- conexiones aéreas de La Palma con la peninsula.

avona” se enclava dentro de La Estrategia aprobada por el Cabildo para la dinamizacién turistica insular, se basa

- secano, que desde hace fundamentalmente en la incorporacion de equipamientos complementarios turisticos con la
correspondiente carga alojativa vinculada, de trascendencia supralocal, y con capacidad de
vertebrar y cualificar el sistema turistico insular, adquiriendo tal objetivo un caracter de urgente
necesidad en el corto y medio plazo.

Este sistema insular de equipamientos estratégicos turisticos, vinculado directamente a la
necesidad de alcanzar una masa critica alojativa que permita unos minimos niveles de
crecimiento econémico entorno a la actividad turistica, asi como de incremento poblacional,
constituye un objetivo prioritario en la estrategia definida por el Cabildo Insular para la
superacion de la grave problematica en la que se encuentra sumida la isla.

La actuacion Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, en tanto pretende
ada | incorporarse al Sistema Motriz Turistico insular, se enmarca dentro de la Estrategia Turistica
niento urbanistico general ha de la isla de La Palma para alcanzar la masa critica o umbral minimo de la oferta turistica

\bj‘etivo de diversificacién insular que permita alcanzar una dimensién econdmica y funcional para la mejora de las
relaciones con el exterior.

8.1.5. La poblacién local como protagonista.

La atencion a las demandas economicas, sociales y urbanisticas de la poblacion local, en sus
diversas escalas de reconocimiento y servicio constituye el quinto principio rector para la
concrecion del Modelo Insular.

Las propuestas previstas en el Plan Insular tienden a una diversificacion de la economia,
estableciendo condiciones de ordenacion territorial que permitan la implantacion de areas de
actividad adecuadas a la diversidad de situaciones territoriales, economias tradicionales y
distribucion de la poblacion.
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8.1.8. Fomento de equipamientos insulares, intermunicipales, locales y turisticos.

‘habran de justificarse en la medida que beneficien a la poblacion,

‘ = conomia, pero también de oportunidades, servicio y Constituye un principio rector basico para la concrecion del Modelo Insular la busqueda del
maximo aprovechamiento de los equipamientos insulares existentes y previstos; lo que
significa ofrecer a visitantes y turistas los equipamientos basicos, pero también vincular los
equipamientos especificamente dispuestos para la atraccion turistica, al servicio de la
poblacion residente.

En coherencia con este principio, la Actuacién Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La

Pavona” aporta al sistema de equipamientos turisticos de la isla de La Palma un Campo de

golf, cuyas caracteristicas se han descrito en apartados anteriores del presente documento,

ademas de un Equipamiento Comercial que redunda en una mejora de servicios de ésta

indole en la zona de San Isidro. La solucion adoptada resuelve adecuadamente la articulacion
cion de la economia tanto funcional con ambos equipamientos.

rtacion de nuevos servicios

8.1.9. Reforzar la red de nucleos urbanos, asentamientos rurales y agricolas.

El Plan Insular se ha formulado con el objetivo de reforzar la red de pueblos y ciudades,
canalizando asi los crecimientos hacia aquellos nucleos con mayor nivel de urbanizacion,
servicios y equipamientos urbanisticos y, por tanto, con mayor capacidad de absorcién de las
necesidades de desarrollo y ampliacion en los diversos campos de actividad. Los crecimientos
necesarios deben por tanto asignarse en primer lugar a las ciudades y nucleos urbanos,
segun una gradacion que debe ponerse en relacidon con su jerarquia y aptitud.

La definitiva implantacion y puesta en uso de la Actuacion Turistica de “Complejo

; Turistico y de Golf La Pavona”, producira efectos positivos de caracter sinérgico en la

| sistema de accesibilidad desde totalidad del area de La Pavona, coadyuvando a su necesaria rehabilitacion urbana
0 de las instalaciones de integral.

8.1.10. El turismo como opcién de futuro.

Si bien el Plan Insular considera al turismo como una opcién de futuro para el devenir
economico de la isla de La Palma, en el marco de la diversificacion econémica y de la
busqueda de complementariedad entre diversas economias, se entiende el desarrollo turistico
como una opcion, ni unica, ni exclusiva, en el futuro.

La introduccion paulatina de las modalidades turisticas propuestas por el Plan Territorial de
ordenacion de la Actividad Turistica, respetando los ritmos y condiciones propugnadas y
garantizando en cualquier caso su integracion territorial y cultural, debe permitir una
progresiva diversificacion de la economia y el fortalecimiento del modelo insular.
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— La Accion de Gobierno ha de dirigirse hacia la consecucién de un modelo de
excelencia territorial.

= La Accién de Gobierno ha de dirigirse hacia el impulso y apuesta firme por el sector
primario y las empresas relacionadas de cara a la generaciéon de empleo que
permita mejorar la actividad econdmica y empresarial de isla.

= La Accién de Gobierno ha de dirigirse hacia la consolidacién de un modelo turistico
sostenible y diferenciado estableciendo una estrategia coherente y especifica de la
isla, con el objetivo de incrementar su atractivo como destino y basado en el turismo
sostenible, verde y de astronomia.

= La apuesta por una internacionalizacion relevante determinando los agentes con los
que debe relacionarse, el papel que debe jugar la isla en Canarias, en Espafa y en el
mundo y al publico al que debe dirigirse (inversores, turistas, etc.).

=  El establecimiento de una ventaja competitiva sostenible respecto de nuestro entorno
(resto de las islas) de forma que La Palma identifique aquellos aspectos que le
diferencien del mismo y le posicionen para competir por financiacion y recursos, ha de
constituir un obijetivo claro en la Accion de Gobierno.

s
e

= Laisla de La Palma y los valiosos recursos que alberga, han de ser conocidos y
reconocidos (nacional e internacionalmente) y visibles, ademas de resultar
atractivos para terceros.

=  El desarrollo de nuevas actividades ha de hacer posible el crecimiento econémico,
industrial y social de la isla y, como consecuencia de todo ello, ha de potenciarse la
oferta de recursos de infraestructuras, transportes, sanidad, ocio y turismo, formacion,
empleo, servicios sociales y, en general, todos aquellos recursos que hagan de La
Palma un territorio mas moderno, socialmente avanzado y preparado para afrontar, con

ada por su capacidad para garantias los nuevos retos que se le presentan.

arrollo social y calidad

: Asi mismo, la conceptuacion estratégica del proyecto turistico “Complejo Turistico y de

Golf La Pavona”, ha de mantener una total coherencia con los objetivos turisticos de

caracter estratéqgico que se han venido concretando a través de la Accidén de Gobierno

y de la planificacién territorial en los ultimos anos.

a) La potenciacion del sector turistico, que en primer lugar, ha de ir dirigido a la

habilitacion administrativa y materializacion del conjunto de proyectos turisticos

e planificados para la isla desde hace casi tres décadas; en segundo lugar, a la

la competitividad se apoya sobre implantacién de un sistema insular de equipamientos turisticos de excelencia y calidad

~un espacio, un entorno fisico, que actien como elementos de cualificacion de la imagen turistica de la isla; y por Gltimo,

a la puesta en marcha de acciones de promocion turistica especializada, no tanto de la
planta alojativa existente como del proyecto turistico global de la isla de La Palma.
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f) Excelencia en la oferta turistica insular y en el servicio al turista

En el sector turistico se debe aspirar a la busqueda de la excelencia tanto en la oferta de
establecimientos alojativos y equipamientos turisticos diferenciados y de calidad, como en
la prestacion de los servicios turisticos a través de la formacién de las personas y de los
recursos asignados al sector.

idad de los servicios ofrecidos y
floreciendo en la isla. Todo ello,

En tal sentido, desde la planificacion y el disefio arquitectonico de las nuevas instalaciones
y equipamientos turisticos, tanto de iniciativa publica como privada, se ha de contribuir a la
creacion de una imagen de excelencia en linea con la conceptuacion del modelo turistico
insular y de la marca “isla de La Palma”.

La retencién de la poblacion joven cualificada y la atraccion de talento
to a modelo de desarrollo 9) P J y

a implantar, como por el — !
llar, con una consideracién Uno de los principales problemas a los que debe hacer frente la isla de La Palma, es la

a cuidadosa gestion del medio retencion del talento. La gran mayoria de los estudiantes universitarios deben acudir a

= otras islas del archipiélago para realizar sus estudios, y una vez titulados al volver a La
Palma, y no encontrar salidas profesionales, se ven obligados de nuevo a abandonar la isla
en busca de un futuro profesional.

A este problema hay que unirle la alta rotacion en los profesionales que no identifican a la
isla, por sus caracteristicas poblacionales y la escasa actividad investigadora, como
referente para el desarrollo de su carrera profesional, es el caso, por ejemplo, de los
profesionales sanitarios.

Tras el analisis y diagndstico realizado mediante diversos estudios, se ha llegado a la

bllltar las actuaciones y conclusién que la apuesta por la excelencia educativa debe ser un pilar fundamental para
llo de la isla de La Palma, la retencion del talento de origen palmero o la atraccién de talento de profesionales hacia
b La Palma.

h) Atraccién de inversores y de inversion

El objetivo que se plantea es la creacion de un marco financiero que garantice que los
proyectos viables tengan acceso a canales de inversion y financiacion acordes a los
proyectos, fomentandose las diferentes formulas de inversion.

La necesaria seguridad juridica y el acortamiento de los plazos para la materializacion de
las inversiones, unido a la agilidad de los procedimientos de autorizacién y otorgamiento de
licencias, constituye un objetivo basico, para la atraccion de inversores y de inversion.
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e Por sus caracteristicas, el proyecto de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” es
susceptible de enmarcarse dentro la estrategia que el Cabildo Insular ha determinado para
la internacionalizacion de la isla de La Palma.

e Igualmente, el proyecto de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, tanto por su
propuesta ambiental como arquitectonica, dentro del espacio singular de La Pavona,
contribuye al posicionamiento de la isla de La Palma como destino turistico, y al
fortalecimiento de su competencia dentro del area territorial de influencia.

e La propuesta de intervencion en La Pavona contribuye a la explotacion sostenible,
revalorizacion y divulgaciéon de los recursos que alberga este espacio rural, cuyo
conocimiento y Vvisibilidad como paisaje volcanico transformado, constituye un
indudable atractivo para el visitante.

e La inversion prevista para la materializacion turistica de “Complejo Turistico y de
Golf La Pavona”, contribuye decididamente al desarrollo de nuevas actividades que
hacen posible el crecimiento econémico, industrial y social de la isla y, como

él, con una capacidad para 875 consecuencia de todo ello, contribuye a alcanzar el objetivo de conseguir un territorio mas

1 de villas, con una inversién moderno, socialmente avanzado y preparado para afrontar, con garantias los nuevos retos

, que se le presentan.
social, lo que podra producir

bositiva en cuanto al incremento de i . L L il L L
- e Por ultimo, la inversion prevista en el proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf

La Pavona”, contribuye claramente a la consecucién de los objetivos estratégicos
definidos por el Cabildo Insular para el desarrollo turistico de la isla:

= La potenciacion del sector turistico.

= La conceptuacién del turismo como principal opcién de futuro.

= La consecucién de la reconversion de la estructura productiva impulsando el sector
turistico a una diferenciacion clara.

Facilitar la inmediata implantacion de las infraestructuras turisticas motoras.

Desarrollo de una oferta turistica estructurada.

Excelencia en la oferta turistica insular y en el servicio al turista.

La retencién de la poblacion joven cualificada y la atraccion de talento.

Atraccion de inversores y de inversion.

O U

8.3. ACREDITACION DE LA CALIDAD

Los cambios constantes de la demanda turistica, la evoluciéon de sus gustos hacia exigencias
cada vez mayores de calidad, y la pertenencia a un mercado unitario europeo y regional,
obligan a reorientar la oferta turistica insular con el fin de favorecer la competitividad.

cultural presentes en el area de

cion de un modelo turistico Hoy, cada vez mas, el turista busca sentir que se desplaza a lugares donde experimentar
vivencias. En este nuevo contexto, el desarrollo turistico emergente de la isla de La Palma,
debiera ir mas alla de la simple creacion de productos turisticos inconexos para atender a la
conceptuacion integrada del destino La Palma.




JUNIO 2016

La valoracion del proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” en
términos de calidad ha de realizarse desde las siguientes cualidades basicas:

: o Coherencia con el modelo turistico insular y capacidad de integracion en el mismo.
Ido Insular para la isla de La Palma, « Capacidad de generar percepciones y emociones alejadas de lo cotidiano.
1 de productos turisticos novedosos y « Explotacién sostenible de los recursos naturales y culturales.
Ec;prpotaCIon de. los re_cursos e Concepcion del proyecto turistico de un modo integrado, alejado de modelos

alta calidad y la excelencia en la el

e Creacion de espacios arquitectonicos singulares generadores de experiencias y
emociones memorables.

¢ Maximo nivel de accesibilidad universal (fisicas, accesibilidad web, redes sociales,...etc).

e Capacidad de integracion en la cultura y tradicion local.

e Nivel de servicios turisticos 6ptimos.

A continuacion se describen y justifican los niveles de adecuacion del Proyecto Turistico de
“Complejo Turistico y de Golf La Pavona” respecto de cada una de las cualidades que se

identifican con el concepto de “calidad turistica”:

1. Coherencia con el modelo turistico insular y capacidad de integracion en el mismo.

competitiva con un nuevo

nvencionales de nuestro La sostenibilidad se toma en el modelo territorial de ordenaciéon del Plan Insular de
i Ordenacion de La Palma (PIO.p) como premisa general para garantizar un desarrollo
armonico y respetuoso con el medio ambiente.

~obligacion que una opcion, De entre los Principios Rectores que sustentan dicho modelo territorial se encuentra el
s novedosos capaces de “Turismo como opcion de futuro” y “Los equipamientos insulares, locales y turisticos”.

De la exposicion de motivos de la Ley 6/2002, asi como de su articulo 2 (Criterios basicos de
ordenacion territorial) se extraen los elementos basicos o principios rectores en los que se
ha de sustentar el modelo turistico insular, fundamentados en los principios de la Ley del
Territorio de Canarias, y especialmente en dos:

e EIl entendimiento del territorio como recurso natural, definido por sus caracteristicas de
escasez, singularidad, no renovabilidad, e insularidad, ademas de soporte basico del
desarrollo econémico y social del archipiélago.

e La conceptuacion de la actividad turistica como una funcion basica con caracter
estructurante del territorio, cuya ordenacién ha de llevarse al nivel de decisiones de la
ordenacion territorial de caracter insular.

Los elementos y criterios basicos, de caracter especifico para el modelo a implantar en
las islas occidentales de El Hierro, La Gomera y La Palma con incidencia en el proyecto
turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, son los siguientes:
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— La adopcion de unos criterios de ordenacion urbanistica en esta Actuacion Turistica,
respetuosos con el medioambiente, favorece la posterior creacién de un producto turistico
diferenciado de los tradicionales, y cuya coherencia con la estrategia turistica insular, y
en especial con el principio de integracién de las actuaciones edificatorias en el paisaje, ha
inducido a la adopcidon de un concepto arquitectonico y una tipologia hotelera mas
adecuadas al entorno.

= EI criterio de maxima integracion paisajistica y respeto ambiental del proyecto, conlleva
una evidente estructuracién y vertebracion territorial, evitando el dominio de las
infraestructuras.

= La calidad turistica, entendida desde los principios expresados anteriormente
constituye un objetivo basico del proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf
La Pavona”.

o del modelo turistico, y en

je, mediante la adopcién = _ ! , o
- 2. Capacidad de generar percepciones y emociones alejadas de lo cotidiano.

En palabras de Francesc Munoz, “el turismo es hoy el consumo emocional del lugar. Como
turistas, calibramos el paisaje en funcion de su solvencia para remitir a una experiencia o
explicar una historia, de su capacidad para garantizar el consumo de una emocién”.

Podemos entender que una experiencia es una vivencia que nos aleja de lo cotidiano,
para transformarse en memorable, de modo tal que si una vivencia turistica no es algo
novedoso, positivo, placentero y que logra erigirse en un recuerdo indeleble en nuestra
memoria, no podria considerarse una auténtica experiencia turistica.

La creacion o disefio de experiencias, entendida como el medio para alcanzar las emociones,
ha de basarse en cinco conceptos basicos: los aspectos sensoriales, la estimulacion de la
imaginaciéon, produccién sensaciones positivas, el fomento de las interrelaciones y la
comunicacion de la experiencia. La experiencia se entiende que es Optima cuando esta
provista de un sentido de alegria y una sensacion de disfrute perdurable en la memoria, que
se traduce en la sensacion o concepto “Flow”, que define la percepcion del que el tiempo
transcurrido es mas corto del real, al estar realizandose una actividad grata.

La actuacion Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, se plantea
conceptualmente como generadora de una experiencia compleja e integrada, que se forma
desde el conjunto de sensaciones y experiencias producidas por el disfrute de los elementos
presentes en su entorno inmediato, entendido éste como el espacio turistico construido y el
espacio natural cercano y directamente vinculado.

En resumen, este proyecto turistico tiene como premisa contribuir a garantizar la calidad de
las experiencias y su diferenciacion y singularidad frente a ofertas convencionales y
cotidianas.

al adquiere un papel dinamico en
s, urbanisticas, medioambientales,
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Ambos elementos garantizan la total integracion del proyecto, tanto en el entorno inmediato
como en el territorio de La Pavona, huyendo de modelos de intervencién excesivamente
impactantes, autistas, e irrespetuosos del medio en el que se enclavan.

La adopcion de estos criterios de intervencion ambiental y urbanistica, contribuyen a alcanzar
la pretendida calidad del proyecto.

5. Creacion de espacios arquitectonicos singulares generadores de experiencias y emociones
memorables.

Conscientes de que el proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” se
emplaza dentro de un espacio rural y agricola, de naturaleza volcanica, se adopta
conceptualmente una actitud arquitectonica de maximo respeto ambiental y del menor
protagonismo, adoptandose un criterio de maxima integracion.

La propuesta arquitecténica recurre a soluciones formales que se alejan de los lenguajes
arquitectdnicos tradicionalmente utilizados en la arquitectura turistica.

a través de la ordenacion El encastre de la edificacion en la orografia se plantea no solamente en términos de conseguir
- una obligada integracion paisajistica dentro del espacio rural La Pavona, sino como una
oportunidad para conseguir espacios arquitectonicos singulares de gran atractivo.
castre de los volumenes

‘hace afios para cultivos de La fragmentacion volumétrica, que constituye un principio conceptual de la propuesta, se
plantea como mecanismo para una mejor integracion paisajistica evitdndose una excesiva
compacidad en los volumenes y como generadora de espacios arquitectonicos abiertos al
exterior integrados en el espacio alojativo.

La maxima explotacién de las vistas al mar y del amanecer, determina la orientacién de la
edificacion, asi como la adecuada proteccion frente al trafico rodado lo que constituye en si
mismo, un objetivo basico en la propuesta arquitecténica.

La jardineria y el agua forman parte integrada del sistema de recorridos y accesos. Los
recursos geologicos volcanicos, que se pongan de manifiesto tras las excavaciones para la
apertura del encaje de la edificacion, se entienden como un recurso y una oportunidad para la
creacion de espacios organicos de gran plasticidad y originalidad, pudiendo convertirse estos
espacios en elementos caracteristicos de la instalacion hotelera, integrado en los espacios
ajardinados, laminas de agua, mamposterias tradicionales del lugar y con los elementos
artisticos que se introduzcan.

Se plantea un sistema interior de accesibilidad a las unidades alojativas y a los servicios
hoteleros mediante recorridos semiabiertos separados de los espacios de estancia y
descanso, alejado de soluciones con pasillos y galerias propias de instalaciones hoteleras
convencionales.

ntervencion.
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El proyecto hotelero de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, se concibe como una
iniciativa dirigida a la creacion de un producto turistico novedoso y diferenciado, caracterizado
por la innovacién y la incorporacion de los recursos ambientales y culturales presentes en
el territorio en el que se integra. Aspira por tanto a convertirse en una instalacion que se
incorpore a los elementos identitarios del barrio de La Pavona, a su vez que proveedora de
servicios para toda la comunidad, al efecto se establece la localizacion de los equipamientos
dentro de la ordenacidn propuesta en una situacion perimetral y topolégica de directa relacién
con el territorio exterior.

8. Nivel de servicios turisticos 6ptimos.

El programa funcional planteado por el promotor para la creacion del concepto turistico-
hotelero del “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, incluye la totalidad de los servicios
necesarios para alcanzar un grado adecuado de excelencia, favorecida por la explotacion
constante de los recursos ambientales del espacio donde se situa esta infraestructura.

Asi mismo, los estandares que se aplican en funcion de la capacidad alojativa, garantizan
sobradamente unas 6ptimas condiciones de privacidad y el necesario grado de aislamiento en

el disfrute de dichos servicios turisticos.

Las caracteristicas conceptuales y los servicios turisticos que se plantean, son los siguientes:

las TIC y :co:ntehidos en Internet, para

edad avanzada o por privacion « Servicios de restauracion, concebidos como espacios de reducida escala caracterizados
: tematicamente, huyendo de los tradicionales buffets distribuidos en amplios salones

impersonales contiguos.

o Servicios de Bar-Cafeteria. Se disponen totalmente vinculados a terrazas exteriores,
orientados hacia la playa, el mar y dispuestos para el disfrute del amanecer.

e Servicios de piscina y solariums. Se conciben como espacios muy articulados con las
instalaciones hoteleras.

e Servicios de Spa. Se plantea un gran espacio relacionado con tratamientos de belleza,

Pavona, compartido por incorporando el concepto de salud.

tradicion cultural y unas e Servicios para trabajo profesional, conferencias y congresos. Se esa estimado las

constituye en si mismo un conveniencia de prever unos salones polivalentes, susceptibles de albergar diferentes
de Golf La Pavona”. eventos.

‘ e Centro comercial con vocacién de espacio de centralidad y servicios del barrio de La
Pavona, para lo que se ofrece la posibilidad de utilizar determinados espacios por la
Asociacién de Vecinos de dicho espacio.

prolifero-una-implantacion de « Espacio para observacion e interpretacion del cielo (astroturismo).

ros, asi como de pequefas e Centro terapéutico, dirigido a la prestacion de servicios especializados de medicina
alternativa altamente innovadora.
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La puesta en funcionamiento de la instalacion conlleva la necesaria formacion de un
importante contingente de poblacidon joven o bien la captacién poblacién ya formada que
preferentemente, conforme a los convenios que se alcancen con la administracién insular,
habran de ser locales.

Su incidencia en cuanto a la mejora de la calidad de vida de la poblacion, a la vertebracion
social, a la disminucion de la tasa de desempleo y al incremento del consumo y de la actividad
econdmica tanto directa como indirecta, representa un impacto socioeconémico claramente
positivo, de marcada trascendencia insular.

En cuanto a la explotacion de la instalacion, se parte de una hipotesis de ocupacion media del
70%, con un precio medio de venta de habitacién 140 €, considerandose un gasto interno
medio (considerado como el que se realiza dentro del establecimiento hotelero) por turista de
60 euros y externo (considerado como el que se realiza fuera del establecimiento hotelero) de
100 euros, arroja un impacto econémico en el destino de 12.775.000 euros, de los que se
considera que el 60% se quedan en la comarca del Valle de Aridane y el 40% restante en el
resto de la isla.

El proyecto hotelero de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” contribuye claramente a
la consecucion de un modelo de excelencia territorial, tanto por la ejemplaridad de la
intervencion en un espacio de gran fragilidad ambiental y paisajistica, como por la propuesta
espacial y arquitectéonica de maxima explotacion de los singulares recursos que alberga el
enclave territorial en que se ubica, favoreciendo claramente la mejora de la competitividad y la
excelencia del destino turistico La Palma.

a” se compone de tres

La conceptuacion del Proyecto de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, tal y como se
ha expresado anteriormente, parte del principio de maximo respeto a los recursos ambientales
presentes tanto en el ambito de actuacion como en el espacio territorial de influencia. En tal
sentido, se adoptan desde la ordenacién las medidas necesarias para la preservacion,
proteccion y puesta en valor de los recursos etnograficos, culturales y ambientales existentes
dentro de la delimitacién objeto de la ordenacién urbanistica pormenorizada, adoptandose asi
mismo estrictas condiciones de integracion paisajistica, de mejora de mejora de la
accesibilidad, y de mejora de la playa, tanto en sus accesos como en su ordenacion funcional.
n modalidad hotelera de

Se puede considerar por tanto, que este proyecto se orienta a la promocion del crecimiento
econdémico y a la contribucion a la solucion de los problemas sociales del municipio y de la isla
en general, desde un criterio de absoluto respeto y de contribucién a la mejora ambiental de la
zona.

El proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” reune las condiciones
necesarias para lograr un éxito tanto econémico como social, contribuyendo de este modo al
desarrollo sostenible del territorio, los que conlleva el progreso econdmico y el desarrollo de la
sociedad dentro de una intervencion altamente respetuosa con el medioambiente.
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De todo lo cual, se deduce que la caracteristica basica que define el modelo turistico

insular, es precisamente su diversidad, resultado ésta de los variopintos enclaves

\ territoriales y paisajisticos que albergan las instalaciones turisticas, de los recursos

rrollo econémico local y redistribucion ambientales y culturales a los que se vinculan en mayor o menor medida, y por Gltimo por sus
inos, la sostenibilidad solo se consigue dimensiones, modalidades, tipologias y servicios turisticos que ofrecen.

El proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, como actuacion
caracterizada por su vinculacion a un espacio rural con unas condiciones climaticas perfectas
a, atendiendo a su escala, a su con una vision al amanecer y el mar; por su insercion en el singular territorio de La Pavona,
s turisticos que alberga, pasa por la localizacion en su ambito de recursos etnograficos significativos, y por el entorno del
juir un modelo turistico y paisaje volcanico que lo envuelve, presenta un conjunto de caracteristicas y elementos
ndo explorarse nuevas areas diferenciadores que conforman un proyecto de gran singularidad y excelencia, que
: indiscutiblemente representa una contribucion relevante a la diversificacion de la oferta
turistica insular.

to, la innovacion vy la 8.6. CAPACIDAD PARA LA CUALIFICACION DE LA OFERTA TURISTICA INSULAR
participativo y capaz de

La conformacion de la actual oferta turistica insular, se ha caracterizado por la espontaneidad
y la carencia de cualquier tipo de planificacién desde la esfera de la isla, lo que ha producido
un conjunto de productos turisticos peculiares, escasamente cualificados, y de muy dificil
insular. En tal sentido la segmentacion y diferenciacion. Todo esto ha traido consigo una insuficiente ordenacion
rsificacion de la oferta de los recursos que perfilan los productos turisticos, y mas aun del producto turistico
“isla de La Palma”, formulandose precisamente por el Cabildo la estrategia turistica insular
como una salida viable para alcanzar la necesaria cualificacion y calidad de la oferta insular.

La evolucion del turismo de La Palma ha evidenciado de manera insoslayable que la
conceptuacion y desarrollo de cualquier producto o iniciativa turistica, ha de adoptar una

teristico y diferenciador marcada perspectiva de respeto al medioambiente, dado el valor intrinseco que se

das de mayor dimension, concede por parte de una mayoria de visitantes y de la demanda turistica actual en general,
ndencia insular. Por ultimo, que lo han convertido, en la mayoria de las ocasiones, en elementos esenciales en las
se sitan en los escasos y escalas de valores de los turistas. El respeto al paisaje y a los habitats naturales, la
- conservacion de las playas, la puesta en valor del patrimonio etnografico y cultural, el
mantenimiento de las costumbres y tradiciones, la autenticidad de la experiencia en general,
se han convertido en factores primordiales en la seleccion de espacios turisticos sugerentes
para el disfrute del ocio.

La creacion de un producto turistico que refleje el caracter propio de la isla y del
territorio en el que se situa, como factor diferenciador, atendiendo aquellas facetas y
aspectos susceptibles de resaltar los recursos ambientales y culturales mas inherentes a la
naturaleza y cultura de la isla de La Palma, y huyendo de conceptos turisticos estereotipados
y folcléricos frecuentes en el origen de algunas iniciativas turisticas descontextualizadas,
constituye un objetivo clave del proyecto turistico “Complejo Turistico y de Golf La
Pavona”.
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La inclusion de la Actuacién Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, en la
actual propuesta objeto del presente documento, presenta una total coherencia con las
determinaciones del PIO,p, y del PTET, p, independientemente de adecuarse a los principios y
criterios recogidos en la estrategia turistica insular recientemente aprobada por el Cabildo
Insular.

La delimitacién planteada coincide estrictamente con la zona D3.3 del PIOp (SDO-2 Breina
Alta).

ificacion de la oferta turistica La adecuacion de cada uno de los proyectos a los criterios generales que definen el modelo

ﬁ que pretenda implantarse, de ordenacion insular es obligada. La valoracion de su evolucioén, ha de realizarse conforme a
los indicadores de sostenibilidad previstos en el Articulo 28 de la Normativa del PIOp,
medidos y valorados de acuerdo con las instrucciones que constan en el apartado 8 del
informe de sostenibilidad del PlIO,p. Todo ello a partir del marco normativo de su Revision,
como instrumento habilitante del Sistema Motriz Turistico insular donde se pretende
incorporar la Actuacion Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”.

La adecuacion y coherencia de la actuacion turistica planteada en la zona La Pavona con los
principios rectores en que se sustenta el modelo territorial de la isla de La Palma, ha quedado
justificada en el apartado 11.1 anterior del presente documento.

8.8. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL PROYECTO A LAS PAUTAS DE
INTEGRACION PAISAJISTICA DEL PIO, p

El paisaje, en tanto que resultado perceptible de la interaccion entre las actividades humanas
y la matriz biofisica, es una caracteristica esencial del territorio, y constituye una materia de
ordenacion basica en el Plan Insular de la isla de La Palma, constituyendo un objetivo general
del PIO.p, la promocion de la proteccion, gestion y ordenacion de los paisajes.

Los elementos que caracterizan la propuesta de intervencién urbanizadora y edificatoria en el
enclave territorial previsto para la implantacion turistica de “Complejo Turistico y de Golf La
Pavona”, son los siguientes:

A) Como criterio de implantacion de los volumenes resultantes de la ordenacion se plantea
que la edificacibn no interrumpa la vision del mar, evitandose la generacién de
apantallamientos desde la zona superior a la actuacion.

B) El tratamiento de cubiertas por razones cromaticas, atendiendo al paisaje volcanico de La
Pavona donde se integra la actuacién, se propone realizarlo mediante cubiertas
ajardinadas combinadas con cubiertas invertidas con lastre de roca volcanica procedentes
de la excavacion.
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OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 77.3 “Objetivos generales”
Normativa PIO.p

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

Conservar y mejorar la calidad del paisaje y su
diversidad.

El paisaje resultante de la intervencion urbanizadora y edificato-
ria prevista en el proyecto turistico de “Complejo Turistico y de
Golf La Pavona”, conforme a las caracteristicas expuestas
anteriormente, mejora notablemente las condiciones paisajisticas
de la actual situacion, caracterizada por un cierto deterioro deri-
vado del abandono de la actividad agricola tradicional.

Priorizar la heterogeneidad paisajistica por de-
lante de la homogeneidad.

El paisaje generado como consecuencia de la implantacion del
proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavo-
na”, conlleva la introduccion de un elemento singular y novedoso
que rompe con la homogeneidad del paisaje volcanico transfor-
mado por la agricultura, alterado por la introduccion de usos
residenciales en los dltimos afios.

En tal sentido, el proyecto turistico de “Complejo Turistico y de
Golf La Pavona” aspira a convertirse en una referencia ejem-
plar, de intervencion urbanistica en un espacio antropizado de
enorme singularidad.

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 77.3 “Objetivos generales”
Normativa PIO,p

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

Preservar los paisajes a los cuales damos un
alto valor estético, identitario y ecoldgico (por su
excepcionalidad, fragilidad o escasez).

Las claves de intervencion adoptadas para el proyecto turistico
de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, no solamente
garantizan la preservacion de los valores ambientales y cultura-
les presentes en la zona, sino que adquieren el caracter de ac-
tuacion rehabilitadora y regeneradora del espacio sobre el que
se actua.

Mantener las interacciones paisajisticas donde
se producen combinaciones arménicas, como la
agricultura-naturaleza, costa-mar, espacio cons-
truido-entorno, roca-bosque.

El didlogo y articulacion armonica del proyecto turistico de
“Complejo Turistico y de Golf La Pavona” con el espacio
volcanico natural, el paisaje rural y con el espacio antropizado
por la introduccion de usos residenciales vy turisticos, y las infra-
estructuras, queda garantizado a través de las soluciones adop-
tadas de caracter arquitectonico y ambiental, y especialmente de
integracion paisajistica.

Al respecto, los criterios adoptados para el tratamiento de cubier-
tas, la fragmentacion de los voliumenes edificatorios y su encas-
tre en la orografia, ademas del tratamiento exigido para la jardi-
neria y la especial importancia dada a los aspectos cromaticos,
garantizan la correcta integracion de la intervencion en el paisa-
je agricola, en el medio natural.

Garantizar, mejorar y revalorizar los paisajes
propios y recuperar muestras en lugares en
desaparicion.

La mejora y revalorizacion del paisaje en su vision cercana y
extensa por efecto del proyecto a implantar, ha quedado justifica-
da en los apartados anteriores.

La ordenacion urbanistica propuesta, comprende la revaloriza-
cién y puesta en valor del paisaje rural de La Pavona, de gran
valor histérico, etnografico y cultural.

Por todo lo anterior, se entiende que quedan garantizados a
través de la intervencion los valores de indole cultural presentes
en el area territorial de influencia, suponiendo una indudable
mejora paisajistica por las razones expuestas.
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OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 77.3 “Objetivos generales”
Normativa PIO,p

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

pormenorizada que se ha propuesto
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OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 77.3 “Objetivos generales”
Normativa PIO.p

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

patrlmomo etnograf code La

paisaje volcanico; en tercer

del amanecer; y por ultimo,

sservacion de este patrimo-

tangible, ligado a ta naturaleza, el paisaje y la cultura tradi-
onal . queda perfectamente garantizada a través de la propues-
caractenstlcas han sido

Mejorar el confort en los paisajes, mejorando la
seguridad en los espacios de disfrute, respetan-
do aquellos retenidos e identificados en la me-
moria colectiva o evitando la contaminacion
acustica y luminica.

La garantia de las condiciones de seguridad en el uso y disfrute
de los espacios publicos y privados queda garantizada por el
cumplimiento de la normativa descrita en el apartado anterior.

La actitud y criterio adoptado en el proyecto de “Complejo Tu-
ristico y de Golf La Pavona”, de maxima integracion paisajisti-
ca y de ausencia de protagonismo en la intervencion arquitecto-
nica y urbanizadora, contribuyen a garantizar la sefia de identi-
dad del enclave de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”
y minimizar su alteracion, completandose con las ordenanzas de
uso que sean de aplicacion a los nuevos espacios urbanizados
previstos en la ordenacion pormenorizada del area.

La Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Cali-
dad Astronémica de los Observatorios del Instituto Astrofisico de
Canarias, garantiza la proteccion ante la contaminacion luminica.

Respecto a la contaminacion acustica proveniente de la circula-
cion de vehiculos por la carretera LP-301 y viario de la urbaniza-
cion, se resuelve a través de la disposicion y orientacion de los
volumenes edificados respecto de la misma.

ccesibilidad y no discrimina-
iscapacidad para el acceso y
urbanizados y edificacio-

la nacion e implantacién arquitecto-

ica planteada para el proyecto de “Complejo Turistico y de
C P I lntegramente las vistas del litoral
301, asi como desde la nueva

evitandose cualquier efecto de

Garantizar la participacion de los ciudadanos
sobre las decisiones de futuro que afectan al
paisaje.

El preceptivo procedimiento para la evaluacién ambiental de
la ordenacion pormenorizada en el marco del instrumento corres-
pondiente y de los proyectos de ejecucion, derivada de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, y el de
aprobacion de la ordenacién urbanistica y territorial en el
marco del Reglamento de Procedimientos de los instrumentos de
ordenacion del sistema de planeamiento de Canarias aprobado
por el Decreto 55/2006, de 9 de mayo, garantizan la participa-
cion de los ciudadanos respecto a las determinaciones y
previsiones contenidas en los instrumentos de ordenacion y
en los proyectos técnicos ejecutivos.

Priorizar una gestion y ordenacion del paisaje
gue mantenga sus valores naturales, culturales y
estéticos equilibrando los cambios que originen
los procesos sociales, econémicos y ambienta-
les.

La gestion y ordenacion del paisaje corresponde al planeamiento
territorial y al planeamiento urbanistico general en el ambito
municipal. Corresponde al planeamiento urbanistico de desa-
rrollo de las actuaciones econémicas y de dotacion en ambitos y
sectores previamente delimitados, garantizar las condiciones de
integracion paisajistica de los proyectos, asi como establecer las
medidas para el mantenimiento y conservacién, y en algunos
casos rehabilitacion, de los espacios que han sido objeto de
ordenacion.

Los criterios de intervencion en el paisaje de La Pavona, y las
condiciones de implantacion y transformacion mediante la urba-
nizacion y la edificacion del espacio ordenado, garantizan el
mantenimiento de los valores naturales, culturales, y estéticos
presentes en el ambito de actuacion y en el territorio extenso
donde se enclava.

La inversion economica realizada y su impacto en la economia
local y en la poblacion se encuentran perfectamente equilibrados
con la transformacion territorial que se plantea y las medidas de
proteccion y salvaguarda de los recursos naturales y culturales
presentes en el area de actuacion.

Ambos aspectos han sido tratados y justificados sobradamente
en apartados anteriores del presente documento.




JUNIO 2016

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 77.3 “Objetivos generales”
Normativa PIO,p

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 84.3 “Medidas aplicables a areas
urbanas o urbanizables que puedan generar
un especial impacto paisajistico”
Normativa PIO,p

_Importancia que tiene el palsaje ‘como recurso a la hora de crear
el to turistico de

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

En diferentes apartados del presente documento se expresa la

‘Complejo Turlstlco y de Golf La Pa-

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Articulo 84.3 “Medidas aplicables a areas
urbanas o urbanizables que puedan generar
un especial impacto paisajistico”
Normativa PIO,p

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

Valoracion de los impactos visuales con previ-
sién de las medidas concretas adoptadas para
minimizarlas, tales como adaptacién topografica
o plantaciones, entre otras.

La valoracion de los impactos visuales, se realizard mediante el
correspondiente estudio de impacto e integracion paisajistica,
cuya preceptiva realizacion, deviene del Articulo 258.3 a) de la
Normativa del PIOyp.

Las medidas adoptadas, se encuentran descritas pormenoriza-
damente en el cuadro anterior de justificacién del Articulo 77.3
de la Normativa del PIO.p y en el Apartado 10 del presente docu-
mento.

Valoracion de los posibles impactos ambientales
en el entorno, con previsién y justificacién de las
medidas adoptadas para evitarlos, tales como la
creacion de areas de transicion, con especial
regulacion de los usos y de la preservacion de
las condiciones naturales o ambientales.

La justificacion de la integraciéon ambiental conforme a lo dis-
puesto en el del Articulo 258.3 a) de la Normativa del PIO.p, se
realizara considerando especialmente la presencia y susceptibili-
dad de afectacion de elementos de flora y fauna incluidos en el
Catélogo de especies amenazadas de Canarias, asi como ele-
mentos geomorfoldgicos de paisaje volcanico.

ento pormenorizado cuyo
e Golf La Pavona”,

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE
CALIDAD PAISAJISTICA

a en la parte supenor del
o viario de acceso desde

Sin perjuicio de las medidas y condiciones de ordenacion que
resulten del procedimiento de evaluacion ambiental del instru-
mento de ordenacion que corresponda, en base a los recursos
ambientales y culturales existentes en el ambito de actuacion, se
establecen inicialmente para la ordenacién pormenorizada y la
edificacion, las recogidas en el Apartado 10 del presente docu-
mento,

8.9. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD TERRITORIAL Y AMBIENTAL DE LA
ACTUACION

Conforme al documento de Estrategia Turistica aprobado por el Cabildo Insular, las
actuaciones turisticas que se incorporen al Sistema Motriz Turistico insular, estaran disenadas
segun los principios de sostenibilidad urbana vy territorial, entre los que destacan la aplicacién
de las tecnologias ambientales mas avanzadas en materia de eficiencia hidrica, energética,
de gestion de residuos y generacién de emisiones contaminantes, asi como la aplicacion de
criterios bioclimaticos a la arquitectura, la utilizacién de tecnologias bajas en emisién de
dioxido de carbono y otras soluciones como redes inteligentes de energia distribuida.

La calidad de las instalaciones y espacios turisticos, se esta convirtiendo en un sinébnimo de la
sostenibilidad, ya que sin calidad, los destinos turisticos seran insostenibles, y
consecuentemente no seran competitivos.

Ademas de la calidad, el turismo sostenible ha de apostar por la diversificacion de la oferta,
por el desarrollo econdmico local y por la redistribucion equitativa de sus beneficios, con el
necesario respeto al medioambiente y a los recursos culturales.

Respecto de los efectos de la intervencion turistica en el entorno natural y
concretamente en el entorno del “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” y el espacio
rural circundante, la propuesta de ordenacion pormenorizada del ambito delimitado se ha
planteado en base a los siguientes objetivos y criterios:
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8.10. IMPACTO EN LA ECONOMIA LOCAL E INSULAR

La acreditacion de que el proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”
produce un positivo y relevante impacto en la economia del término municipal de Brefia Alta,
en la comarca de las Brefias, Mazo y Santa Cruz de La Palma, y en general en toda la isla,
constituye una de las condiciones basicas establecidas por el Cabildo en la Estrategia
Turistica insular para la incorporacion de este proyecto al denominado “Sistema Motriz
Turistico”, lo que conlleva que pueda ser directamente habilitado para su ejecucion a través
de la Revision del Plan Insular de Ordenacion.

Para una rigurosa determinacion de la repercusion econdmica que produce esta inversion
turistica, lo que se traduce en medir las consecuencias y los efectos de la misma en la
sociedad y en la economia local, se habria de realizar un estudio de impacto econémico de
mayor alcance. Para dar repuesta a lo requerido por el Cabildo Insular, se ha procedido en
- - base a la inversion prevista, a valorar globalmente el impacto socioeconémico en base al
arqueoldgico dentro del &mbito empleo generado y a la actividad econdmica inducida, sin contar otros aspectos de indole
'Su conservacion. En tal socioldgica que tienen que ver con la mejora de la calidad de vida y con el incremento de la
cualificacion de la mano de obra.

En un contexto de crisis y recursos econémicos limitados, como el que atraviesa la isla de La
Palma, resulta cada vez mas importante para las administracion insular, la captacion de
inversion sostenible ligada al turismo como sector econdmico de alta repercusion
socioeconomica. Se hace por tanto necesario, crear un escenario en la isla, atractivo en
términos de viabilidad econdmica, es decir, considerando los retornos de las inversiones en
plazos razonables, seguro juridicamente y agil desde el punto de vista administrativo, a la
hora de materializar las mismas. Ademas, la administracion insular, ha de centrarse
prioritariamente en aquellos proyectos o actividades que generan un mayor beneficio para la
; sociedad, especialmente en la economia y en el empleo, asi como en aquellos que actuen

si como los relativos a la como elementos de reactivacion econémica, de diversificacion de la oferta y el incremento de
asico en la conceptuacion del la competitividad y calidad turistica.

El proyecto turistico de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona”, con una capacidad de
800 plazas alojativas en modalidad hotelera de cuatro estrellas, supone una inversion en la
fase de establecimiento entorno a los 75 millones de euros, y en la fase de funcionamiento
cos y la arquitectura se incrementa en 3 millones de euros mas.

‘de indole urbanistica y

'y modelo de intervencion En base a lo anterior, podemos valorar globalmente los impactos derivados de la Actuacion
e sostenible, dentro de un Turistica de “Complejo Turistico y de Golf La Pavona” diferenciando el impacto directo, los
indirectos, y el inducido.




JUNIO 2016

Como ha quedado dicho en el apartado anterior, la generacion de empleo directo en la fase
de funcionamiento asciende a 140 puestos de trabajo, considerandose el empleo indirecto
e inducido asciende a otros 150 puestos mas. La generacion de empleo directo en la fase
de construccién se estima en 200 empleos, considerandose el empleo inducido en 100
puestos de trabajo mas. En cuanto al impacto social en términos de empleo se considera que
el 50% de los puestos de trabajo se cubren con personal de Brefa Alta y el 50% restante del
resto de la isla o foraneos.

La puesta en funcionamiento de la instalacion conlleva la necesaria formacion de un
importante contingente de poblacion joven o bien la captacion poblacion ya formada que
preferentemente, conforme a los convenios que se alcancen con la administracion insular,
habran de ser locales.

Su incidencia en cuanto a la mejora de la calidad de vida de la poblacion, a la vertebracion
social, a la disminucién de la tasa de desempleo y al incremento del consumo y de la actividad
econémica tanto directa como indirecta, representa un impacto socioeconémico claramente
positivo, de marcada trascendencia insular.

VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

La DOT 14, con un objetivo realista, consciente de que las previsiones del planeamiento no
pueden ser meras “elucubraciones tedricas” y que han de responder a una realidad que haga
factible su materializacion, previene que el propio planeamiento adopte las medidas dirigidas
“a garantizar la viabilidad econémica de las actuaciones”.

Tal mandato normativo, se traduce en que las determinaciones adoptadas en la planificacién
respecto a las actuaciones previstas de iniciativa privada, de caracter turistico y de cualquier
otra indole, en términos de asignacion de capacidad turistica, edificabilidad, costes de
implantacién, sistemas generales adscritos,...etc., han de garantizar la viabilidad econdmica
de trabajo. de la actuacion, que se concreta en la recuperacién de la inversion aproximado de una
década, para empezar a obtener beneficios trascurrido dicho periodo temporal.

Para la determinacion de la viabilidad econémica de la Actuacion Turistica de “Complejo
Turistico y de Golf La Pavona”, partiendo de la propuesta de ordenacion pormenorizada,
que se recoge en el siguiente estudio:
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1. Antecedentes

El Plan Territorial Especial de Ordenaciéon de la Actividad Turistica en la isla de La Palma (PTETLpA), ha permitido
adoptar un modelo turistico especifico en la isla, previsto por el marco de la Ley 6/2002, mediante la fijacién de los limites y
ritmos de crecimiento en las modalidades y tipos de establecimientos alojativos que se determinen, y dentro del modelo
territorial y de desarrollo econémico, identificando los 4mbitos insulares para el desarrollo turistico convencional en nicleos,
y posibilitando la realizacién en suelo rustico de unidades aisladas de explotacién turistica integrales en el medio y
respetando el paisaje agrario.

Mediante el Decreto 71/2011 de 11 de marzo, se aprueba definitivamente el Plan Insular de Ordenacién de la isla de La
Palma (PIOLP), que toma como base el PTETLPA, y que supone una definicién, por parte del Cabildo Insular de La Palma,

de las formas de implantacién, localizacién y alcance de la actividad turistica en Isla.

Recientemente, el Cabildo Insular de La Palma, a través de la Consejeria de Planificacién y Politica Territorial, ha iniciado
los tramites necesarios para llevar a cabo la revisién puntual del PIOLP con el objetivo de desbloquear actuaciones de interés
general para el desarrollo econémico y turistico de la isla y aportar las garantias juridicas necesarias para que puedan
materializarse proyectos ya previstos en el PTETLPA, y por tanto, que tendrian cabida en el territorio insular. Una de las
revisiones previstas estd relacionada con los Sistemas Deportivos y de Ocio (SDO), dentro de los cuales se engloban los
campos de golf, en la medida de que desde el Cabildo Insular se tiene la conviccién de que ayudardn a crear un destino
turistico de alta calidad.

En este sentido, un grupo de inversores ha presentado un proyecto hotelero turistico en la zona de La Pavona, incluido en el
término municipal de Brefia Alta, para lo cual, el Cabildo Insular de La Palma precisa la realizacién de un estudio
independiente que permita analizar y validar econémicamente el Proyecto Hotelero-Turistico anterior, al objeto de
contrastar la informacién aportada por los inversores.
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2. Alcance del trabajo

El trabajo encargado por el Cabildo Insular de La Palma tiene por objeto llevar a cabo una validacién econémica del
Proyecto Hotelero-Turistico promovido por Inversiones La Pavona S.A, en adelante “los promotores”, a desarrollar en el
Municipio de Brefia Alta, poniendo especial atencién en las hipdtesis econdmicas planteadas, su rentabilidad econémica, los
riesgos financieros contemplados y la dimensién prevista, especialmente en el nimero de plazas alojativas, sometiendo la
inversién a un andlisis de sensibilidad sobre diferentes escenarios que puedan producirse y que permitan estimar la
dimensién minima necesaria para dar viabilidad a la inversién.

Estructura del Informe
El presente documento se estructura en seis bloques:
1. Exposicién de los antecedentes al desarrollo del presente trabajo.

2. Objeto del trabajo y metodologia seguida. En el mismo se incluyen las limitaciones de responsabilidad al trabajo

desarrollado por parte de Assap.
3. Presentacién del proyecto presentado por los promotores.

4. Descripcién de los escenarios utilizados para el andlisis de sensibilidad sobre algunas variables econémicas, sobre la
capacidad alojativa del proyecto, y sobre la estructura de costes.

5. Establecimiento de las conclusiones del an4lisis realizado.

6. Anexos con el soporte documental de todas las asunciones del PROYECTO, asi como de las simulaciones llevadas a
cabo.
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2. Alcance del trabajo

Enfoque metodolégico

La metodologia seguida supone la estructuracién del trabajo en las siguientes fases de actuacién:

2. CONTRASTE de las

1. VERIFICACION del Proyecto asunciones de 3. ANALISIS y 4. Establecimiento de
Banyan Trge La Palmay rtidaEesnccion SIMULACIONES sobre CONCLUSIONES y
VALIDACION de las p I P! bl diferentes escenarios elaboracién del
conclusiones expuestas oresiaceptabes cn posibles INFORME

el sector

FASE 1: VERIFICACION del Proyecto Banyan Tree La Palmay VALIDACION de las conclusiones expuestas.

La primera de las fases del trabajo consistié en revisar en detalle el documento presentado por los inversores, al objeto de
identificar posibles incongruencias e inexactitudes respecto a las hipétesis/asunciones establecidas y los cdlculos presentados.
El objetivo de esta fase era dar validez al informe y, en caso de que fuera necesario, requerir las correspondientes aclaraciones
y/o solvencia documental al grupo inversor, para lo cual se conté con la aceptacién por parte del Cabildo Insular de La
Palma para el contacto directo con los inversores.

Asimismo, la verificacién de la informacién expuesta en el informe nos permitié dar validez a las conclusiones que se
establecian en el mismo, siempre sobre las hipétesis y asunciones de partida que se habian dispuesto para el PROYECTO.

FASE 2: CONTRASTE de las asunciones de partida.

A pesar de que las asunciones e hipétesis en las que descansa el PROYECTO vienen avaladas por firmas de reconocido
prestigio, durante esta segunda fase se realizé una breve prospeccién de la situacién del sector, partiendo de informacién
publica (INE, ISTAC, EXCELTUR, ...) asi como del trabajo de campo y experiencia que disponemos en el andlisis de
proyectos similares, y del conocimiento en el dmbito financiero y en sector turistico en las islas, con el fin de contrastar las
asunciones hechas en el PROYECTO respecto a valores aceptables, de manera que éstas se pudieran considerar razonables
para el establecimiento de las conclusiones que exponen los promotores en su documento.
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expuestas posibles INFORME

FASE 3: ANALISIS y SIMULACIONES sobre diferentes escenarios posibles.

1 VERIFICACIéNd 1 Proyecto Z C°N"‘AST“ as 3. ANALISISy 4. Establecimiento de

Palmay d l SIMULACIONES sobre CONCLUSIONES y

VALIDACIéNd las ” " i i i6n del
e

ooy

Durante la tercera fase del trabajo, abordamos el andlisis de sensibilidad de diferentes variables econdémicas (ADR
Habitacién, Ocupacién, Inversion, EBITDA / Ingresos, Multiplo de EBITDA e Inflacién), sometiendo al proyecto a

diferentes escenarios (favorables y desfavorables).

Asimismo, llevamos a cabo el andlisis de rentabilidad sobre diferentes escenarios en la capacidad alojativa del complejo
hotelero, tomando como rango inferior de evaluacién la capacidad maxima admitida segin el PTETLpA actual, y como rango

superior, la capacidad alojativa propuesta en el PROYECTO presentado.
FASE 4: Establecimiento de CONCLUSIONES.

La ultima fase del trabajo supuso el establecimiento de las correspondientes conclusiones respecto al Proyecto Hotelero-
Turistico Bayan Tree La Palma.

También, durante esta fase abordamos la elaboracién del presente informe para la posterior presentacién del mismo a los
representantes del Cabildo Insular de La Palma.
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Limitaciones a la responsabilidad

Nuestro Informe se ha realizado tomando como base la documentacién del Proyecto Banyan Tree La Palma asi como
informacién de los promotores, puesta a nuestra disposicién por parte del Cabildo Insular de La Palma.

La informacién aportada por terceros, independientes a los inversores, contenida en el PROYECTO, ha sido documentada
en nuestro Informe mediante la verificacién de su existencia asi como de la capacidad de estas fuentes para la emisién de la
correspondiente informacién, no habiéndose llevado a cabo ningin trabajo adicional para verificar la fiabilidad técnica
profesional de dicha informacién al no ser objeto del presente trabajo.

Para la realizacién de la validacién econémica del PROYECTO, se ha partido de ciertas asunciones aportadas por los
inversores. Por este motivo, cualquier anélisis que se efectie deberd entenderse en dicho contexto y siempre como un marco
de referencia.

No es objeto del presente trabajo la realizacién de un anilisis de la viabilidad del PROYECTO ni de su esquema de
explotacién propuesto. Tampoco es objeto de este trabajo analizar la evolucién del mercado, ni predecir el comportamiento
futuro en cuanto a los principales indices utilizados.

Se entiende de forma explicita que este informe serd utilizado solamente por el Cabildo Insular de La Palma. El Cabildo
Insular de La Palma se compromete a no usar el informe para otro objetivo distinto al objeto del trabajo, ni lo facilitara a
otra tercera parte sin nuestro consentimiento previo. En cualquier caso, expresamente rehusamos cualquier responsabilidad
hacia cualquier tercera parte que pueda obtener este informe en el futuro.

Todas las decisiones (sean estratégicas, de inversién, financieras o de gestién), son responsabilidad de las Partes, y Assap
Servicios Fiscales y Legales, S.L., no acepta ninguna responsabilidad sobre éstas.



El Proyecto Banyan Tree La Palma.
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La Sociedad Inversiones La Pavona S.A., constituida en 2005, es una empresa cuyo objeto social es, entre otros, la
explotacién de instalaciones deportivas, hoteles, residencias, pensiones, restaurantes, apartamentos y demds negocios del
sector de hosteleria y turismo.

La Sociedad representa a un grupo inversor que ha presentado al Cabildo Insular de La Palma un proyecto de inversién
para el desarrollo de un complejo hotelero-turistico en el Municipio de Brefia Baja, el cual comprende un hotel de 5
estrellas de gran lujo, un campo de golf de 18 hoyos, y un conjunto de villas distribuidas en edificaciones dispersas a lo largo

del campo de golf.

Distribucion de superficies

Distribucién de habitaciones
Total superficie neta habitaciones 6.625 m* . i Total camas ~ Sup. Edif. Total Sup. Edif.

Bl Howl constaré de un edifico
compacto con 115 habitaciones y 230

camas alojativas, e incluird todos 54 T
servicios propios de una instalacién de Restaurante especialidad 150 m?
. , - . . Area comidas y bebidas 600 m?
lujo del maximo nivel, incluyendo SPA 'y ¢ o yeoventos B
restaurantes especializados. Area infantil 300 m*
Loby recepcidn y superficie neta 998 m?
El m’lmero total de VlHaS que se Total superficie dreas publicas 3.848 m?
. 2 z Comidas y bebidas exteriores 325 m?
dispondra serd de 174, con una oferta de 2= === TR oiticinia:
mas

644 camas. Total superficie hotel 12.544 m? Tipo villa Villas Total camas  Sup. Edif. Total Sup. Edif.

1 habitacién 78 100 m* 3.900 m*

Total superficie villas 25.000 m? . 2 habitaciones 150m*  20.100 m®

3 habitaciones. 200 m* 1.000 m*
Total 25.000 m*

En conjunto, todo el complejo hotelero-
turistico ofertard un total de 874 plazas
alojativas.

Superficie edificable total 37.544 m?

Tabla 1.- Detalle del proyecto Hotelero Bayan Tree La Palma (Fuente: Proyecto
presentado por inversores. Julio 2014)

El campo de golf ocupard una superficie de 641.349 m?, lo que supone el 73% del total de la parcela destinada para el
proyecto, cuya superficie es de 882.246 m’.
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3.1. Inversiones

Uso | Tipologia Superficie

Para poder acometer las actuaciones previstas, los promotores estiman una  |Tursistico - Hotelero

inversién, distribuida en 24 meses, en infraestructuras (adquisicién de suelo,
urbanizacién y construccién del campo de golf) y en edificacién.

Turistico - Villas

Oftros equipamientos complementarios 29.335 m?

Equimamiento de Golf

Sistema Viario 49,894 m?

Segtn se establece en el documento presentado, el pilar fundamental para el —|FEE RO R L
PROYECTO es el suelo sobre el que se va a desarrollar la actuacion y que, |Total 882.246 m*

segun se indica, deberd ser adquirido por el grupo inversor. La distribucién ~ Tabla 2.- Distribucién de la superficie del suelo segun el

prevista para dicho suelo se refleja en la tabla n° 2.

uso previsto (Fuente: Proyecto presentado por
inversores. Julio 2014)

El valor de repercusion por m? del suelo estimado para el PROYECTO estd situado en 15 €/m?. Para la valoracién de
dicho coste de adquisicién, se ha aplicado el método del valor residual dindmico, que consiste en proyectar los usos
permitidos a desarrollar en el suelo y su correspondiente ganancia en forma de flujo de caja libre.

Resumen Urbanizacion C'oste % [ Total
estimado
Viario rodado 2.258.373 € 50%
Red de agua 446.092 € 10%
Red de saneamiento 648.500 € 14%
Red electricidad 772.764 € 17%)
Red telecomunicaciones 61.300 € 1%|
Arbolado y jardineria 90.000 € 2%
Varios imprevistos 213.851 € 5%)
Total Presupuesto de ejecucién material de obra 4.490.880 € 100%
Gastos Generales 718.541 € 16%)
Beneficio Industrial 269.453 € 6%)

Tabla 3.- Distribucién de los costes de urbanizacién del suelo. (Fuente:
Elaboracién propia a partir del Proyecto presentado por inversores. Julio 2014)
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Respecto a los costes de urbanizacién, las caracteristicas
orograficas del terreno donde se plantea la inversién y la
dimensiéon de la actuacién a acometer han dado como
resultado los costes que refleja la tabla n° 3 (de acuerdo al
proyecto bésico elaborado por el estudio de arquitectura y
urbanismo Ferndndez Duque y Asociados, S.L.):
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En cuanto a los costes de construccién del campo de golf, estos se reflejan en la
tabla n° 4 (de acuerdo al proyecto bésico elaborado por Target Ingenieros y

Asociados, S.L.) :

Infraestructura Costre estimado % [ Total

Topografia y replanteo 10.000 € 0%

Desbroce y derribos 212.820 € 3%
Red de drenaje 1.200.734 € 16%
Jardineria 1.186.250 € 16%
Paisajismo 608.000 € 8%
Total PEM 7.503.561 € 100%
Gastos Generales 1.200.570 € 16%
Beneficio Industrial 450.214 € 6%

Finalmente, para el proyecto de edificacidn, se ha partido de una estimacién de
los costes de promocién del hotel, incluido el edificio principal y el nicleo de
servicios, las villas, y del resto de infraestructuras de ocio complementario,
como SPA e instalaciones deportivas, entre otras.

Total Presup. de Ejec. Contrata 9.154.345 € 100%

Tabla 4.- Distribucién de costes de construccién del
campo de golf. (Fuente: Proyecto presentado por

El ratio utilizado para la estimacién del coste del m? construido (recomendado inversores. Julio 2014)

por la consultora Aguirre Newman y que, segin se indica en el documento presentado, responde a la prictica habitual en
este tipo de proyectos), es de 1.600 €/m? construidos (incluidos no solo los gastos totales de construccién, esto es, ejecucion
por contrata, gastos de proyectos de ejecucidn, estudios previos, licencias, etc., sino también los costes de interiorismo,
mobiliario y decoracién, asi como los costes relativos a la puesta a punto de las infraestructuras con caricter previo al

lanzamiento del proyecto, gastos de marketing, etc.), lo que, de acuerdo a la superficie del proyecto, refleja unos costes que
se observan en la tabla n° 5:

S rfici R X R . m2 edif.
Tipo de edificacién uperrice Unidades ~ eperc. me e

Coste estimado

edificable (m2e) Unidad (€/m2e)
Edificicacion compacta

- 12.544 m* 115 174525 € 1.600 €/m? 20.070.400 €
Hotel y servicios

Villas tursisticas del hotel 25.000 m? 178 224.719€ 1.600 £/m? 40.000.000 €

37.544 m* 293  205.018€ 1.600 €/m? 60.070.400 €

Tabla 5.- Distribucién de costes de construccién del complejo hotelero. (Fuente:
Proyecto presentado por inversores. Julio 2014)

13
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La inversién que los promotores estiman acometer se resume en la tabla n° 6:

Inversiones (€ * 1.000)

Inversion

Afo 1

Coste de adquisicion del suelo - 13.234€]- 13.234€

Costes de Urbanizacion - 5.479 € - 2.739€ |- 2.739€

Costes de Construccion del Campo de Golf |- 9.154 € - 4.577€ |- 4.577 €

Costes de promocion edificacion Compacta |- 60.070 € - 30.035€ |- 30.035€

Total Costes - 87.937 € |- 13.234€ |- 37.352€ |- 37.352 €

+/- Variaciones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ [- 15.759€
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470 €
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €

Flujo de Caja durante la Inversion - 87.937€|- 13.234€|- 25.328€|- 33.617€ |- 15.759 €

Tabla 6.- Resumen de la inversién. (Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Proyecto presentado por
inversores. Julio 2014)

assap

Datos en miles
de euros

Los promotores han considerado que durante el periodo de construccién de las obras, el cual se estima en 24 meses hasta el
dia de apertura del hotel, los pagos se facturarin y abonaran, descontando una retencién del 10% a cuenta contra certificado
final de obra, a través de lineas de confirming a 90 dias, lo que explica las variaciones del fondo de maniobra que se reflejan

en la tabla anterior.
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3.2. Explotacion del complejo

Para la explotacion del complejo hotelero-turistico, los promotores cuentan con el apoyo de un operador turistico de
primer nivel, Banyan Tree Hotels & Resorts, gestor hotelero especializado, con una marca de reconocido prestigio .

La estructura y presentacién del modelo de explotacion siguen la metodologia USALI (Uniform System of Accounts for
the Loding Industry) , considerado como el sistema de reporting y gestién mds difundido y usado por la industria hotelera

internacional.

* Ingresos

En la estimacién de los resultados de explotacién de la actividad, los promotores han partido de un conjunto de hipétesis y
asunciones de ingresos, las cuales se basan en informes de entidades de reconocida solvencia en el sector:

Asunciones | Aguirre Newman

Ingresos por alojamiento 55%

Ingresos por restauracion (F&B) 29%
Ingresos del SPA 11%
Otros ingresos 5%

Tabla 7.- Distribucién de ingresos (Fuente: Aguirre

Newman)

Asunciones | Banyan Tree H&R - INE

ADR Objetivo - Habitaciones 163,39 €

Ocupacion Objetivo - Habitaciones 77,07%

ADR Objetivo - Villas 326,76 €

Ocupacion Objetivo - villas 77,07%

Tabla 8.- Hipétesis de ADR y ocupacién. (Fuente: Banyan

Tree H&R e Instituto Nacional de Estadisticas)

Asimismo, se ha considerado un periodo de consolidacién (Ramp-up) de 4 afios, hasta llegar a los valores objetivo tanto del
ADR (Average Daily Rate) como de Ocupacion, en base a otros proyectos de caracteristicas similares y a la experiencia de
mis de 25 afios en promocién de productos residenciales y turisticos por parte de la sociedad Puerto Calero S.A.

Afio de operacién

Ramp-Up hasta consolidacion

Afio 1
50%

Afio 2 Afio 3 Afio 4
67% 83% 100%

Tabla 9.- Hipétesis de Ramp-up. (Fuente: Informe
de Puerto Calero S.A.)
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e  Gastos

Los promotores han estructurado los gastos de explotacién en cuatro
grupos:

Asunciones | Aguirre Newman

Sobre Ingresos
alojamiento
Sobre Ingresos

Coste directo alojamiento

Gastos Directos, los cuales agrupan los costes relacionados con el  coste directo restauracion 70%
producto/servicio vendido, y cuyas hipétesis de partida se estiman
sobre un porcentaje de sus correspondientes ingresos.

restauracion
Sobre Ingresos
SPA
Sobre otros

Coste directo SPA 70%

Cose directo otros ingresos 45%

ingresos

Tabla 10.- Distribucién de costes directos (Fuente:
Aguirre Newman)

assap /

Gastos Indirectos, que responden a los gastos de estructura y organizativos necesarios para llevar a cabo la actividad
turistica, pero sin estar directamente relacionados con ninguna de las dreas de negocio del hotel, y cuyas hipétesis de partida

se estiman sobre un porcentaje de los ingresos totales.

Asunciones [ Aguirre Newman

Sobre Ingresos

Administracién general 5%

totales Administracion general / Ingresos totales 5%

ol — Sobre Ingresos
ing totales => Marketing / Ingresos totales 5%

Sobre Ingresos

Fondo de manten. Prev.

totales Fondo de manten. Prev. / Ingresos totales 2,5%

Suministros 3y Sobrelngresos

totales Suministros / Ingresos totales 2,5%

Tabla 11.- Distribucién de costes indirectos (Fuente:

Aguirre Newman) partir de datos del proyecto, corrigiendo errores detectados)
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Tabla 12.- Distribucién de costes indirectos (Fuente: Elaboracién propia a



Y

assap
CABILDO

LA PALMA

3. El Proyecto Banyan Tree La Palma

Gastos de Gestién, son los estimados para la remuneracién del operador turistico, se dividen en tres conceptos y sus
hipétesis de partida se observan en las tablas:

Asunciones | Contrato Banyan Tree

Asunciones | Contrato Banyan Tree
Sobre Ingresos
Base Fee 5%
totales => Base Fee / Ingresos Totales 3%
Incentive Fee 10%  Sobre AGOP

Incentive Fee / AGOP -
Marketing Fee 1% Sobre Ingresos

Habitaciones

Marketing Fee / Ingresos por Habitaciones 1%

Tabla 13.- Hipétesis de distribucién de gastos de Tabla 14.- Hipétesis de distribucién de gastos de gestion (Fuente: Elaboracion
gestion. (Fuente: Fuente: Aguirre Newman) propia a partir de datos del proyecto, corrigiendo errores detectados)

Otros Gastos. Ademais de los gastos anteriores, en el proyecto se incluyen gastos de Impuestos y seguros, y Furniture,
Fixtures and Equipment (FF&E), cuyas hipétesis de partida se muestran en la tabla n° 15.

Asunciones | Aguirre Newman
Impuestos y seguros / Ingresos totales
FF&E / Ingresos totales

2,25%
4%
Tabla 15.- Distribucién de otros gastos (Fuente: Aguirre Newman.
Elaboracién propia a partir de datos del proyecto, corrigiendo errores
detectados)

NOTA: AGOP (Ajusted Gross Operating Profit)

FF&E (Furntures, Fixtures and Equipment). Es un fondo de reserva de reposicion destinado a cubrir futuras sustituciones y
adquisiciones de mobiliario, instalaciones y equipamiento
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3.3. Rentabilidades

Par el célculo de la rentabilidad esperada, los promotores han aplicado el “Método de descuento de flujos de caja libre” para
7 afios desde el inicio de la inversién (5 afios de explotacién), incorporando en el ltimo afio un valor residual estimado en
un multiplo de 12 veces el EBITDA generado en dicho afio (segtn el documento, estd recomendado por Aguirre Newman

y es generalmente aceptado en valoracién de activos hoteleros). También, se asume una inflacién del 2,5% anual que
afectard a ingresos y gastos.

Banyan Tree La Palma - Proyeccidn hasta EBITDA (€ * 1.000)

: B4 : = N de habitaci
La estimacién del EBITDA se ha realizado para los 5 aflos proyectados pumeeetariases — — — — —
Ocupacién habitaciones 38,5% 51,3% 64,1% 77,1% 77,1%
desde el inicio de la actividad, quedando reflejada en la tabla n° 17. ADR Habitaciones BLESE LLLSIE 1a282€  17595€  18035¢
Ingresos por habitaciones
Ndmero de villas 178 178 178 178 178
Banyan Tree La Palma - Proyeccion de Gastos (€ * 1.000)
Ao /de Gperacion 1 2 3 a 5 ADR Villas 16338 €  223,07€  28563€  351,89€ 360,69 €
Coste directo alojamiento 1.624 2.953 4.723 6.994 7.168 Ingresos por villas 4.090 7.439 11.899 17.620 18.060
Coste directo restauracién 1.997 3.633 5.811 £.604 8.819 Ingresos por alojamiento 5.412 9.842 15.743 23.312 23.895
T s : = = : Ingresos de SPA 1.082 1.968 3.149 4.662 4.779
Otros ingresos 492 895 1.431 2119 2.172
4.600 8.366 13.382 19.815 20.310

; Ingresos.tatale 9840  17.894  28.624  42.385  43.445
Gastos administracién 2.119 ——

CEEeaehe 292 395 1.431 2119 2.172 Total Costes Directos 8.366 13.382 19.815 20.310
Suministros 246 447 716 1.060 1.086 6845 10949 16212  16.618
<l Total Costes Indirectns 1.476 2.684 4.204 6.358 6.517 Management Fee 205 537 859 1272 1.303
Tabla 16.- Proyecciones de los costes directos e indirectos. (Fuente: Proyecto AGOP 3.414 6.200 9933 14.708 15.075
presentado por inversores. Julio 2014) Incentive Fee 341 621 993 1471 1.508
Impuestos y seguros 221 403 954 978
Las conclusiones del PROYECTO son:
EBITDA 2.458 4.470 7150 10588  10.853

e Un payback (plazo de recuperacion de la anCI‘SIOI'l) de 12 afios. Tabla 17.- Proyecciones de EBITDA (Fuente: Proyecto presentado por

inversores. Julio 2014)
» Una Tasa Interna de Retorno (TIR) del 13,2% antes de impuestos, para un minimo de 875 camas turisticas.

NOTA: En la tabla de proyeccién hasta EBITDA, aparece un “Fondo de mantenimiento preventivo” cuando en realidad se refiere al FF&E.
El Fondo de mantenimiento preventivo es un coste indirecto que ya se incluye en la tabla de proyeccién de gastos
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4. Validacion econdmica.

4.1. Validacion de las hipdtesis de Explotacion

. Ingresos

De las tablas n° 18 y 19 se pueden extraer las siguientes conclusiones:

v La isla de La Palma apenas representa el 1,88% del total de plazas
ofertadas en hoteles de 4 y 5 estrellas en Canarias.

v No existe en la Palma ningtin hotel de cinco estrellas, ni complejo
turistico hotelero comparable al proyectado.

v" Las asunciones utilizadas por el promotor se corresponden con el valor
de ocupacién en hoteles de 4 y 5 estrellas en Canarias para el afio 2013,y
estd por encima del valor de ADR en hoteles de 5 estrellas en Canarias el
mismo afio.

Sin embargo, estas variables en la isla de La Palma son sensiblemente
inferiores a las del conjunto de Canarias.

assap /

[ 2013 [ 2012 [ 2011 ( 2010

Establecimientos hoteleros abiertos en hoteles de 4y 5 estrellas

CANARIAS 273 270 269 268

Tenerife 114 113 111 112

La Palma 4 4 4 4
Plazas ofertadas en hoteles de 4y 5 estrellas

CANARIAS 159.998 157.682 157.533 155.313

Tenerife 64.163 63.229 62.590 61.741

La Palma 3.006 3.006 3.006 3.006

indice de ocupacién por habitaciones en hoteles

de 4y 5 estrellas

CANARIAS 77,07 74,73 77,53 68,56
Tenerife 79,80 77,60 77,72 67,27
La Palma 29,59 24,73 33,29 48,72
Tarifa media por habitaciéon (ADR) en hoteles de 4y 5 estrellas
CANARIAS 83,34 80,53 78,24 76,90
Tenerife 80,49 76,81 77,10 78,80
La Palma 44,76 45,09 52,05 44,65

Tabla 18.- Datos del sector hotelero en Canarias (Fuente:
Elaboracién propia a partir de datos del ISTAC)

4 estrellas
3 estrellas
PROMEDIO ESPANA
5 estrellas
4 estrellas
3 estrellas

Trimestral Acumulado Anual
ADR (£)

Tabla n° 19.- ADR y % de ocupacién de los destinos turisticos espafoles por categoria hotelera. (Fuente:
Exceltur - Barémetro de rentabilidad y empleo de los destinos turisticos espafioles. Balance de 2013 )
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e  Gastos

Destacamos las siguientes consideraciones:

v" Todos los gastos de explotacién se han estimado como un porcentaje respecto a los ingresos, dentro de valores que
consideramos razonables.

v Siguiendo este esquema, el EBITDA proyectado para todos los afios contemplados es del 24,98% de los ingresos totales.

v" En nuestra opinién, la no incorporacién de gastos fijos, independientes al volumen de actividad, hace que el modelo de
P ) p g ] p q
proyecciones no pueda incurrir en pérdidas de explotacién. Si bien esto no es relevante a partir de que el PROYECTO
alcance su “velocidad de crucero”, si lo es durante los afios de consolidacién o ramp-up del mismo.

* Ramp-up

v" Los promotores plantean, de forma escalonada, 4 afios a partir del inicio de la actividad para que se alcance su punto de
consolidacién. En el cuarto afio de explotacién, tanto el ADR como el porcentaje de ocupacién logran los niveles
previstos.

v' Dada la falta de comparables en la isla, asi como que ésta no puede considerarse a dia de hoy un “destino turistico
consolidado”, no podemos pronunciarnos con claridad sobre este particular, pero resaltamos la importancia que este

periodo tiene en la rentabilidad del PROYECTO.
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e Inversiones

v" Respecto a las asunciones establecidas en el PROYECTO, no se han cuestionado los aspectos técnicos del mismo, sino
que nuestro trabajo se ha limitado a una simple comprobacién de la informacién que aparece en el documento
presentado. Asi mismo, hemos solicitado a los promotores los soportes documentales de la inversién, ya que no estin

incluidos en dicho documento (pendiente de aportar).

v" También destacamos que del total de la inversién prevista, un 25,88% corresponde a la inversién “obligada” por el
planeamiento urbanistico actual (segun estd recogido en el PTETLPA, para los Sistemas Deportivos y de Ocio - SDO).

Cagngde Resto TOTAL
Costes de Urbanizacion 3.983 € 1.496 € 5.479 €
Coste de adquisicion del suelo 9.620 € 3.613 € 13.234 €
Costes de Construccion del Campo de Golf 9.154 € 9.154 €
Total inversion en infraestruturas 22.757 € 5.109 € 27.867 €
Costes de edificacion 60.070 € 60.070 €
Total Inversién (infraestructura+edificacion) 25,88% 74,12% 87.937 €

Tabla 20.- Distribucién de la inversién (Fuente: Elaboracién propia a
partir de datos del Proyecto presentado por inversores. Julio 2014)
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4. Validacion econdmica.

4.2. Calculo de rentabilidades

o Método de Cdlculo utilizado.

v" De los muchos sistemas de evaluacién de proyectos de inversién, la eleccién del Método utilizado por los promotores a
partir del “Descuento de Flujos de Caja Libre” nos parece acertada, al ser éste el de mayor reconocimiento y uso en el
ambito de la "Teorfa Financiera".

v Igualmente, en nuestra opinion, parece acertado que los Flujos de Caja se estimen hasta el EBITDA, dejando fuera del
célculo aspectos como la financiacién de las inversiones y el impuesto sobre beneficios, cuestiones éstas que entran dentro
de las circunstancias particulares de cada inversor.

Asi, la rentabilidad estimada a través de la TIR, es una “rentabilidad bruta”, de mas ficil comparabilidad con otras
alternativas de inversién, o con los costes de financiacién externa en caso de que el PROYECTO precisara de ésta.

v" Respecto a los afios proyectados, u "Horizonte temporal®, establecido por los promotores en siete afios (7), en nuestra
opinién esto puede ser discutible para el tipo de proyecto del que se trata, dados los altos requerimientos de inversién y el
periodo de consolidacién necesario. Este aspecto es siempre controvertido puesto que no hay unanimidad en la doctrina
imperante y, en ocasiones, puede influir de manera relevante sobre la rentabilidad estimada.

Por ello, hemos considerado conveniente ampliar los escenarios de andlisis incorporando otras dos alternativas: horizonte
temporal a doce afios (12) y horizonte temporal a veintidds afios (22). Esto permitiria disponer de un triple escenario
que lo mantenemos en todas las simulaciones, siendo el de doce afios (12) el que nos parece mas ajustado al proyecto
sometido a estudio.
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v En relacién con el Valor Residual, obtenido como un
multiplo de 12 veces el EBITDA del ultimo afio, nos parece
que estd dentro de los rangos razonables utilizados para el |HoteVGaming 89 — 22.08 26.63
sector hotelero.

Industry Name Numberof |y /egitpa| ev/esir | EV/EBIT
firms (1-t)

Total Market 7766 11.45 17.93 24.15

A este respecto, se pueden observar en la tabla n° 21 los datos Tabla 21.- Miltiplos de EBITDA para el sector hotelero y total de

medios de mﬁltiplos de EBITDA para el sector hotelero y sectores. (CFuente: Elaboracién propia a partir de datos ptblicos de S&P
i . 4

del total de sectores del mercado en una muestra de 89 y apital IQ, Bloomberg and the Fed. Enero de 2014)

7.766 empresas respectivamente, a nivel internacional.

. . . . . ., . .. |valordelai i0 _— ~
v" Adicionalmente, hemos capitalizado a la tasa de inflacién Horizonte | Total Inversion |90 7% B ST EBITDA dtimo afio| oo
. . .., Temporal (miles de €) X (miles de €)
prevista en el PROYECTO el valor del total de la inversién (miles de €
inicial, que transformédndolo en multiplo de EBITDA, nos da 5 affos 87.937 € 99.493 € 10.855 € 9,17
un valor de 9,17 veces, valor que puede considerarse una 10 afios 87.937 € 112,567 € 12.282€ 9,17
referencia "suelo, segin se observa en la tabla n® 22: 20 afios 87.037 € 144.006 € 15.722€ 0.17
NOTA: el horizonte temporal se ha establecido suponiendo Tabla 22.- Resultados de la capitalizacién de la inversién segin el
. ., . . - horizonte temporal. (Fuente: Elaboracién propia)
que toda la inversién se ha realizado el mismo afio.
v" Por ultimo, hemos considerado conveniente incorporar el Jones LanG
. LASALLE Discount Rates Exit Yield
cdlculo del Valor Actual Neto (VAN), aplicando para ello una T o o
tasa de descuento del 10%. A este respecto, se puede observar Spanish Resorts 10,8% 7.9%
Spain 10,1% 7,3%
en la tabla n° 23 tasas de descuentos para el sector hotelero curos g% b
en diferentes dreas geogréficas. LatAm 13,4% 9,8%
Total 11,1% 8,1%

Tabla 23.- Referencias para tasas de descuento en sector
hotelero. (Fuente: Informe de la consultora internacional
Jones Lang LaSalle para Melid Hotels International. 2012)
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* Resultados obtenidos
PROYECTO BANYAN TREE LA PALMA
Afio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15722 €
- Inversiones 13.234 € 37.352€ 37.352¢€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra - € 12.024 € 3.735€ 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € 33617 € 13301 € 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € 72178 € 85.479 € 81.000 € 73.825 € 63.234 € |- 52379 € 6.106 € 147.141 €
13,16%|TIR (7) 13.234 € 25328 € 33.617 € 13.301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 141.117 €
12,34%|TIR (12) 13.234 € 25328 € 33.617 € 13.301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
11,95%|TIR (22) 13.234 € 25328 € 33.617 € 13301 € 4480 € 7.175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Payback 12 afios|
11.873 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33.617 € 13.301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 141117 €
14.635 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33.617 € 13.301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
17.939 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33.617 € 13301 € 4480 € 7.175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €

Nota: cifras en miles de euros

Tabla 24.- Simulacién del Proyecto Banyan Tree La Palma (Fuente: Elaboracién propia)

En la validacién de los resultados, destacamos los resultados de TIR y VAN del horizonte temporal 12 afios, frente al de 7
afios utilizado en el PROYECTO, asi como el payback resultante.
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4. Validacion econdmica.

4.3 Andlisis de Sensibilidad

* Sensibilidad sobre algunas variables

v Con objeto de observar cémo se comporta el PROYECTO en el caso de que algunas hipétesis se desvien de las
previsiones iniciales tanto al alza, como a la baja, y ver como ello afecta a la rentabilidad estimada, hemos procedido a
realizar distintas simulaciones modificando el valor de partida de algunas variables con el propésito de ver cuanto de

sensible es el PROYECTO ante el cambio de dichas hipétesis.

Escenario Desfavorable Variacién respecto Escenario Base Variacién respecto Escenario Favorable

(TIR 10%) Escenario Base (TIR 12,34%) Escenario Base (TIR 16%)
IADR Habitacion 137,00€ -16,15% 163,39€ 30,06% 212,50€
Ocupacioén 64,60% -12,47 puntos 77,07% 23,18 puntos 100,25%

Inversién

105.395,00 miles €

19,85%

87.937,00 miles €

-24,21%

66.650,00 miles €

EBITDA / Ingresos 20,95% -4,03 puntos 24,98% 7,50 puntos 32,48%
Muiltiplo de EBITDA 8,26 -3,74 veces 12,00 7,84 veces 19,84
Inflacién -0,10% -2,60 puntos 2,50% 4,10 puntos 6,60%

Tabla 25.- Sensibilidad sobre algunas variables del PROYECTO. (Fuente: Elaboracién propia)

v Para la construccién de esta tabla se ha partido de “anclar” la TIR en dos escenarios que nos han parecido aceptables
(desfavorable 10% y favorable 16%), de acuerdo a nuestro conocimiento sobre proyectos de inversién equivalentes. A

partir de ahi, hemos estimado, para cada una de las variables utilizadas (manteniendo fijas las demads en su valor inicial),
los valores que lograrian obtener dicha rentabilidad.

NOTA:

Todas las simulaciones realizadas pueden verse en las correspondientes tablas que se incluyen en el Anexo 6.2
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o Sensibilidad sobre cambios en la capacidad alojativa

v Por otra parte, hemos evaluado como afectaria a la rentabilidad del PROYECTO las variaciones del ntimero de plazas

alojativas. Los resultados de nuestro andlisis pueden verse en la siguiente tabla:

Escenarios Ne de plazas TIR (12 afios)
Proyecto Banyan Tree La Palma 874 12,34%
Simulacién 3 700 11,27%
Simulacién 2 600 10,46%
Simulacién 1 500 9,47%
316 4,83%

Simulacién O: Planeamiento segtin PTETLPA

Tabla 26.- Sensibilidad sobre cambios en capacidad alojativa. (Fuente: Elaboracién propia)

v’ Para realizar estas simulaciones, se ha mantenido estable el nimero de camas del hotel, y se han variado solo las camas de

las villas.

v" Asimismo, para mantener una coherencia para la estimacion de la rentabilidad en cada escenario, hemos ajustado los

costes de construccién de acuerdo a dichas variaciones de camas.

NOTA:

27
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o Sensibilidad sobre cambios en la estructura de costes

v" Tal como ya hemos indicado, la estructura de costes de explotacién se ha elaborado sin considerar costes fijos. De esta
manera, al ser todos los costes variables, se ajustan perfectamente y en igual proporcién ante cambios en los ingresos. Ello
permite que el EBITA sobre Ingresos Totales siempre sea un porcentaje fijo (24,98%), como se observa en la tabla n° 27.

Afio de operacion 2 3 4 5
Ingresos totales 9.840€| 100,00% 17.933€ | 100,00% 28.722 € | 100,00% 42.396 € [ 100,00% 43.455€ | 100,00%
Total Costes Directos 4.600€| 46,75% 8.384€| 46,75% 13.428€ | 46,75% 19.820€ | 46,75% 20.315€ | 46,75%
Total Costes Indirectos 1.476 € 15,00% 2.690 € 15,00% 4.308 € 15,00% 6.359 € 15,00% 6.518 € 15,00%
GOP 3.764 € 38,25% 6.859 € 38,25% 10.986 € 38,25% 16.216 € 38,25% 16.622 € 38,25%
Management Fee 295 € 3,00% 538 € 3,00% 862 € 3,00% 1.272€ 3,00% 1.304 € 3,00%
Marketing Fee 54 € 0,55% 99€ 0,55% 158 € 0,55% 233 € 0,55% 239€ 0,55%
AGOP 3.415€ 34,70% 6.223 € 34,70% 9.967 € 34,70% 14.711 € 34,70% 15.079 € 34,70%
Incentive Fee 341 € 3,47% 622 € 3,47% 997 € 3,47% 1.471€ 3,47% 1.508 € 3,47%
Impuestos y seguros 221€ 2,25% 403 € 2,25% 646 € 2,25% 954 € 2,25% 978 € 2,25%
FF&E 394 € 4,00% 717 € 4,00% 1.149€ 4,00% 1.696 € 4,00% 1.738 € 4,00%
EBITDA 2.458 € 24,98% 4.480 € 24,98% 7.175 € 24,98% 10.590 € 24,98% 10.855 € 24,98%

Tabla 27.- Variacién de la proporcién de EBITDA sobre ingresos totales para el proyecto presentado por los inversores. (Fuente: Elaboracién propia)

Datos en
miles de
euros

v" Esta estructura de costes impide que puedan existir pérdidas de explotacion, ni siquiera en el primer afio de actividad

donde se opera con un ADR de 81,70 € y un porcentaje de ocupacion del 38,54%.

v En nuestra opinion, esta "restriccién a las pérdidas" es poco razonable y, por este motivo, hemos incorporado una

simulacién estableciendo como hipétesis un porcentaje de costes fijos sobre el total de costes del PROYECTO.
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v" De acuerdo a lo anterior, para la determinacién de los costes fijos simplemente se ha establecido que estos sean un 30%
del total de los costes del PROYECTO presentado por los promotores en el afio cuarto de explotacién, que es el afio en

el que se alcanza la consolidacién del mismo.

v" Naturalmente, esta eleccién es completamente arbitraria, pues solo un estudio pormenorizado de los mismos podria
determinar una mejor eleccién. Sin embargo, nuestro propésito no es corregir las hipétesis del PROYECTO, sino llamar
la atencién sobre que todas las simulaciones realizadas en este trabajo podrian cambiar (a la baja) si el modelo de costes
se aproximara mds a la realidad, y si el periodo de consolidacién fuera mayor al previsto inicialmente por los promotores.

v Los costes fijos se mantendrian igual todos los afios, variando solamente como consecuencia del IPC anual.

v" Cabe destacar que, a partir del afio de consolidacién del PROYECTO, el porcentaje de EBITDA sobre ingresos totales

se mantiene constante e igual al previsto por los promotores.

Afio de operacién 1 2 3 5

Ingresos Totales 9.840€| 100,00% 17.933€ | 100,00% 28.722 € | 100,00% 42.396 € | 100,00% 43.455€ | 100,00%
Costes variables 5.167€| 52,51% 9.417€| 52,51% 15.083 € 52,51% 22.264 € 52,51% 22.820€ 52,51%
Costes Fijos 8.860€| 90,04% 9.082€| 50,64% 9.309€| 32,41% 9.542€| 22,51% 9.780€| 22,51%
Costes Totales 14.028 € | 142,56% 18.499€ | 103,16% 24.392€ | 84,92% 31.805€ | 75,02% 32.600€ | 75,02%
EBITDA - 4.188€ | -42,56% |- 566 € | -3,16% 4.330€ [ 15,08% 10.590 € | 24,98% 10.855 € | 24,98%

v" En la tabla n° 29, se puede observar
la comparacién de los resultados

obtenidos para el PROYECTO en

caso de considerar costes fijos.

NOTA: la simulacién sobre cambios
en la estructura de costes se puede
observar en el Anexo 3

Tabla 28.- Sensibilidad sobre cambios en la estructura de costes. (Fuente: Elaboracién propia)

PROYECTO Banyan Tree La Palma

PROYECTO Banyan Tree La Palma
Incorporando Costes Fijos

13,16%

10,43%

TIR (7)

TIR (12) 12,34% 10,68%
TIR (22) 11,95% 10,79%
Payback o periodo de retorno de la inversion 12 afios 13 afios
VAN (7) / tasa de descuento 10% 11.873 miles € 1.668 miles €
VAN (12) / tasa de descuento 10% 14.635 miles € 4.430 miles €
VAN (22) / tasa de descuento 10% 17.939 miles € 7.733 miles €

Tabla 29.- Resultados al introducir costes fijos en el PROYECTO (Fuente: Elaboracién

29

propia)

Datos en
miles de
euros
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5. Conclusiones.

Las proyecciones econémicas del PROYECTO estdn basadas en hipétesis, o asunciones de partida, que han sido estimadas
segun el conocimiento de los promotores y con el apoyo técnico profesional de firmas de referencia y reconocido prestigio.
Sobre esta premisa, y basindonos en lo expuesto a lo largo del presente informe, podemos concluir lo siguiente:

v" Los resultados previstos descansan fundamentalmente sobre las hipétesis de ADR y porcentaje de ocupacién. Sobre
éstas, el PROYECTO no estd sustentado en estrategias conservadoras que fuercen una bajada ficticia de la rentabilidad
esperada. Por el contrario, las previsiones de estas variables estin por encima de los valores de referencia para la totalidad
de Canarias y, singularmente, muy por encima de los referidos a la isla de La Palma.

v" El resto de hipétesis se encuentran dentro de los rangos que consideramos razonables para este tipo de actividad, y

ninguna de ellas fuerzan la rentabilidad del PROYECTO a la baja.

v' La falta de experiencias comparables en la isla de La Palma, unido al hecho de que ésta no se pueda considerar, en
nuestra opinién, un destino turistico consolidado, incorpora riesgos e incertidumbres que justifican que la rentabilidad
minima esperada por cualquier inversor sea superior a la de otros proyectos equivalentes situados en otras zonas
geogrificas maduras.

v De las simulaciones que hemos llevado a cabo, concluimos lo siguiente:

> Respecto a la capacidad alojativa, con el planeamiento urbanistico vigente, este PROYECTO seria claramente no
rentable.

> En cuanto a la estructura de costes, el proyecto es vulnerable econémicamente en el periodo de ramp-up,
disminuyendo la rentabilidad esperada si este periodo fuera superior a lo inicialmente previsto por los promotores.

» Sobre cambios de algunas variables de partida, no pueden esperarse rentabilidades muy superiores a las previstas en

el Proyecto Bayan Tree La Palma.
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6. Anexos.

6.1. ANEXO 1: Tablas de Simulaciones realizadas variando la capacidad alojativa

SIMULACION 0: VARIACION DE LA CAPACIDAD MAXIMA ADMISIBLE
Capacidad maxima seguiin PTETwra actual: 230 plazas en Hotel (segin proyecto) + 86 plazas en Villas. Total, 316 plazas
Afio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversién 0 | 1 | 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 830 € 1512 € 2422 € 3.575 € 3.664 € 4.146 € 5.307 €
- Inversiones = 13.234 € |- 19.952 € |- 19.952 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 6.423 € 1.995€ |- 8.418 €
Retenciones 1995 € 1.995€ |- 3.990 €
Confirming a 90 dias 4.428 € - 4.428 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1.512 € 2422 € 3.575 € 3.664 € 4.146 € 5.307 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) - 13.234 € |- 26.763 € |- 44.719 € |- 52.308 € |- 50.795 € |- 48.373 € |- 44798 € |- 41.134 € ||- 21.391 € 26.218 €
0,99%|TIR (7) - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1512 € 2422 € 3.575€ 47.637 €
4,83%|TIR (12) - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1512 € 2422 € 3.575€ 3.664 € 53.897 €
6,81%|TIR (22) - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1512 € 2422 € 3.575 € 3.664 € 4.146 € 68.992 € I
|Payback 17 aﬁosl
- 17.074 € [VAN (7) / tasa de descuento 10% - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1512 € 2422 € 3.575€ 47.637 €
= 16.142 € [VAN (12) / tasa de descuento 10% - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1512 € 2422 € 3.575€ 3.664 € 53.897 €
- 15.027 € [VAN (22) / tasa de descuento 10% - 13.234 € |- 13.529 € |- 17.957 € |- 7.588 € 1512 € 2422 € 3.575 € 3.664 € 4.146 € 68.992 € I
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 30.— Tabla de simulacién de la sensibilidad con una capacidad maxima alojativa de 316 plazas (Fuente: Elaboracién propia)
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6.1. ANEXO 1: Tablas de Simulaciones realizadas variando la capacidad alojativa

SIMULACION 1: VARIACION DE LA CAPACIDAD MAXIMA ADMISIBLE
Capacidad maxima: 230 plazas en Hotel (segtin proyecto) + 270 plazas en Villas. Total, 500 plazas
Afio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversion 0 | 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 1.487 € 2.710 € 4341 € 6.408 € 6.568 € 7.431 € 9.513 €
- Inversiones 13.234 € |- 26.152 € |- 26.152 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 8.419 € 2.615 € |- 11.034 €
Retenciones 2615 € 2.615€ |- 5.230€
Confirming a 90 dias 5.804 € - 5.804 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4.341 € 6.408 € 6.568 € 7.431€ 9.513 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € |- 30.967 € |- 54.503 € |- 64.050 € |- 61.340 € 56.998 € 50.590 € 44.022 € 8.635 € 76.702 €
8,49%|TIR (7) 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4.341 € 6.408 € 85.386 €
9,47%|TIR (12) 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4341 € 6.408 € 6.568 € 96.606 €
9,95%|TIR (22) 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4.341 € 6.408 € 6.568 € 7.431€ 123.664 €
|Payback 14 aﬁosl
- 3.998 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4.341 € 6.408 € 85.386 €
= 2.327 € [VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4341 € 6.408 € 6.568 € 96.606 €
- 329 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 17.733 € |- 23.537 € |- 9.547 € 2.710 € 4.341 € 6.408 € 6.568 € 7.431€ 123.664 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 31. — Tabla de simulacién de la sensibilidad con una capacidad méxima alojativa de 500 plazas (Fuente: Elaboracién propia)
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6.1. ANEXO 1: Tablas de Simulaciones realizadas variando la capacidad alojativa

SIMULACION 2: VARIACION DE LA CAPACIDAD MAXIMA ADMISIBLE
Capacidad maxima: 230 plazas en Hotel (segin proyecto) + 370 plazas en Villas. Total, 600 plazas
Afio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversién 0 [ 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 1.748 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 7.720 € 8.735 € 11.182 €
- Inversiones 13.234 € |- 29.152 € 29.152 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 9.384 € 2915 € |- 12.300 €
Retenciones 2915 € 2915€ |- 5.830 €
Confirming a 90 dias 6.469 € - 6.469 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 7.720 € 8.735 € 11.182 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € |- 33.001 € 59.238 € |- 69.789 € |- 66.603 € |- 61.500 € |- 53.968 € |- 46.248 € |- 4.652 € 95.656 €
10,10%|TIR (7) 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 100.366 €
10,46%|TIR (12) 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 7.720 € 113.555 €
10,64%]|TIR (22) 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 7.720 € 8.735 € 145.360 €
|Payback 13 aﬁosl
285 € [VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7532 € 100.366 €
2.250 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 7.720 € 113.555 €
4.599 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 19.767 € 26.237 € |- 10.551 € 3.186 € 5.103 € 7.532 € 7.720 € 8.735 € 145.360 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 32.— Tabla de simulacién de la sensibilidad con una capacidad maxima alojativa de 600 plazas (Fuente: Elaboracién propia)
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6.1. ANEXO 1: Tablas de Simulaciones realizadas variando la capacidad alojativa

SIMULACION 3: VARIACION DE LA CAPACIDAD MAXIMA ADMISIBLE
Capacidad maxima: 230 plazas en Hotel (segin proyecto) + 470 plazas en Villas. Total, 700 plazas
Afio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversién 0 [ 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2.009 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 8.873 € 10.039 € 12.850 €
- Inversiones 13.234 € |- 32.152 € 32.152 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 10.350 € 3.215€ |- 13.565 €
Retenciones 3.215€ 3.215€ |- 6.430 €
Confirming a 90 dias 7.135 € - 7.135 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 8.873 € 10.039 € 12.850 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € |- 35.035 € 63.972 € |- 75.528 € |- 71.867 € |- 66.002 € |- 57.346 € |- 48.473 € 669 € 114.610 €
11,41%|TIR (7) 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 115.346 €
11,27%|TIR (12) 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 8.873 € 130.503 €
11,20%]|TIR (22) 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 8.873 € 10.039 € 167.055 €
|Payback 13 aﬁosl
4.569 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 115.346 €
6.826 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 8.873 € 130.503 €
9.526 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 21.802 € 28.937 € |- 11.556 € 3.662 € 5.864 € 8.656 € 8.873 € 10.039 € 167.055 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 33.— Tabla de simulacién de la sensibilidad con una capacidad maxima alojativa de 700 plazas (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 4: VARIACION DE LA TARIFA MEDIA FACTURADA (ADR)
ADR a 137,00 € para una TIR a 12 afios del 10%
Afio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2.061€ 3.756 € 6.016 € 8.880 € 9.102 € 10.298 € 13.182 €
- Inversiones 13.234€ |- 37.352€ |- 37.352€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13234 € |- 25.328 € |- 33.617€ |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 9.102 € 10.298 € 13.182 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € |- 38.561 € |- 72178 € |- 85.876 € |- 82120 € |- 76.104 € |- 67.224 € |- 58.122 € 9.084 € 109.172 €
9,34%|TIR (7) 13.234 € |- 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 118.325 €
10,00%|TIR (12) 13.234 € |- 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 9.102 € 133.873 €
10,32%|TIR (22) 13.234 € |- 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 9.102 € 10.298 € 171369 €
Payback 13 afios|
- 2.300 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 118.325 €
15 € (VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 25.328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 9.102 € 133.873 €
2.785 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.880 € 9.102 € 10.298 € 171369 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 34.— Tabla de simulacién para un ADR a 137 €. (Fuente: Elaboracién propia)

37



¥

CABILDO
LA PALMA

6. Anexos.

6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 5: VARIACION DE LA TARIFA MEDIA FACTURADA (ADR)
ADR a 212,50 € para una TIR a 12 aiios del 16%
Afio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversién 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 3.197 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 14.118 € 15973 € 20.447 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ |- 37352 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ 7470 €
Confirming a 90 dias 8.289 € 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € |- 33.617 € 12563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 14.118 € 15973 € 20.447 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € |- 72.178 € 84.740 € 78.914 € 69.583 € 55.810 € 41.692 € 34372 ¢€ 217.799 €
19,09%|TIR (7) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 183.533 €
16,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 14.118 € 207.650 €
14,60%|TIR (22) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 14.118 € 15973 € 265.810 €
Payback 10 afios|
38.250 € [VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 183.533 €
41.842 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 14.118 € 207.650 €
46.138 € (VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25.328 € |- 33617 € 12.563 € 5.826 € 9.331€ 13.774 € 14.118 € 15973 € 265.810 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 35.— Tabla de simulacién para un ADR a 212,5 €. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 6: VARIACION DEL PORCENTAJE DE OCUPACION
% de ocupacion del 64,60% para una TIR a 12 afios del 10%
Aiio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2.060 € 3.755€ 6.014 € 8.877 € 9.099 € 10.294 € 13.178 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ 37.352€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € 33617 € |- 13.699 € 3.755 € 6.014 € 8.877 € 9.099 € 10.294 € 13.178 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € 72.178 € |- 85.877 € 82.122 € 76.108 € 67.231 € 58.133 € 9.111 € 109.105 €
9,34%|TIR (7) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.699 € 3.755€ 6.014 € 8.877€ 118.284 €
10,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.699 € 3.755€ 6.014 € 8.877€ 9.099 € 133.828 €
10,32%|TIR (22) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.699 € 3.755 € 6.014 € 8.877€ 9.099 € 10.294 € 171311 €
Payback 13 afios|
- 2.325 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.699 € 3.755€ 6.014 € 8.877€ 118.284 €
- 10 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.699 € 3.755€ 6.014 € 8.877€ 9.099 € 133.828 €
2.758 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.699 € 3755 € 6.014 € 8.877€ 9.099 € 10.294 € 171311 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 36.— Tabla de simulacién para una ocupacién del 60,6%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 7: VARIACION DEL PORCENTAJE DE OCUPACION
% de ocupacion del 100,25% para una TIR a 12 afios del 16%
Aiio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 3.197 € 5.827 € 9.333€ 13.776 € 14120 € 15976 € 20.450 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ 37.352€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € 33617 € |- 12562 € 5.827 € 9333 € 13.776 € 14.120 € 15.976 € 20.450 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € 72178 € |- 84.740 € 78.913 € 69.580 € 55.805 € 41.685 € 34390 € 217.845 €
19,09%|TIR (7) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 12562 € 5.827€ 9.333€ 13.776 € 183.560 €
16,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 12562 € 5.827 € 9.333€ 13.776 € 14.120 € 207.682 €
14,60%|TIR (22) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 12.562 € 5.827 € 9.333 € 13.776 € 14.120 € 15976 € 265.850 €
Payback 10 afios|
38.267 € (VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 12562 € 5.827 € 9.333€ 13.776 € 183.560 €
41.860 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 12562 € 5.827 € 9.333€ 13.776 € 14.120 € 207.682 €
46.156 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 12.562 € 5.827 € 9.333 € 13.776 € 14.120 € 15976 € 265.850 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 37.— Tabla de simulacién para una ocupacién del 100,25%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 8: VARIACION DE LA INVERSION
Importe de la inversién de 105.358 m€ (2.064 €/m2 de construccion) para una TIR a 12 afios del 10%
Afio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversién 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 € 4.480 € 7.175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
- Inversiones 13.234 € 46.062 € |- 46.062 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 14.828 € 4.606 € |- 19.434 €
Retenciones 4.606 € 4.606 € |- 9.212 €
Confirming a 90 dias 10.222 € - 10.222 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 31.234€ |- 41.456 € |- 16.976 € 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 44468 € |- 85.923 € |- 102.900 € |- 98.420 € 91.245 € 80.655 € 69.800 € 11.315€ 129.721 €
9,34%|TIR (7) 13.234 € 31.234 € |- 41456 € |- 16.976 € 4.480 € 7.175 € 10.590 € 141.117 €
10,00%|TIR (12) 13.234 € 31.234 € |- 41.456 € |- 16.976 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
10,32%|TIR (22) 13.234 € 31.234 € |- 41.456 € |- 16.976 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Payback 13 afios|
- 2.736 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 31.234 € |- 41456 € |- 16.976 € 4.480 € 7.175 € 10.590 € 141.117 €
26 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 31.234 € |- 41.456 € |- 16.976 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
3.330 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 31.234 € |- 41.456 € |- 16.976 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 38.— Tabla de simulacién para una inversién de 105.358 miles €. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 9: VARIACION DE LA INVERSION
Importe de la inversién de 66.650 m€ (1.033 €/m2 de construccidn) para una TIR a 12 afios del 16%
Afio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 € 4.480 € 7.175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
- Inversiones 13.234€ |- 26.708 € 26.708 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 8.598 € 2.671€ |- 11.269 €
Retenciones 2.671€ 2.671€ |- 5.342 €
Confirming a 90 dias 5.927 € - 5.927 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € |- 31344 € 55.381 € |- 64.192 € 59.712 € 52.537 € |- 41.947 € 31.092 € 27393 € 168.429 €
19,03%|TIR (7) 13.234€ |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7.175€ 10.590 € 141117 €
16,00%|TIR (12) 13.234€ |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
14,62%|TIR (22) 13.234 € |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7.175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Payback 10 afios|
29.725 € (VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234€ |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7.175€ 10.590 € 141117 €
32.487 € (VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234€ |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
35.791 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € |- 18.110 € 24.037 € |- 8.811€ 4.480 € 7.175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 39.— Tabla de simulacién para una inversién de 66.650 miles €. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 10: VARIACION DEL % DE EBITDA SOBRE LOS INGRESOS TOTALES
Porcentaje de EBITDA sobre ingresos totales de 20,95% (5,38% de sobrecostes) para una TIR a 12 afios del 10%
Afio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversién 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2.061 € 3.756 € 6.016 € 8.879 € 9.101 € 10.297 € 13.181 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ |- 37352 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7470 €
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879 € 9.101 € 10.297 € 13.181 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € |- 72178 € |- 85.876 € 82.121€ |- 76.105 € 67.226 € 58.124 € ||- 9.089 € 109.159 €
9,34%|TIR (7) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879 € 118.317 €
10,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879€ 9.101 € 133.864 €
10,32%|TIR (22) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879€ 9.101 € 10.297 € 171358 €
Payback 13 afios|
- 2.305 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879 € 118.317 €
10 € (VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879€ 9.101 € 133.864 €
2.780 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.698 € 3.756 € 6.016 € 8.879 € 9.101 € 10.297 € 171358 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 40.— Tabla de

simulacién para una EBITDA sobre ingresos totales de 20,95%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 11: VARIACION DEL % DE EBITDA SOBRE LOS INGRESOS TOTALES
Porcentaje de EBITDA sobre ingresos totales de 32,48% (10% de infracostes) para una TIR a 12 afios del 16%
Afio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversién 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 3.196 € 5.825 € 9.330€ 13.771 € 14.115 € 15970 € 20443 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ |- 37352 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ 7470 €
Confirming a 90 dias 8.289 € 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € |- 33617 € 12563 € 5.825 € 9330 € 13.771 € 14.115 € 15.970 € 20443 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € |- 72178 € 84.741 € 78.916 € 69.587 € 55.816 € 41.700 € 34349 € 217.740 €
19,09%|TIR (7) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.825 € 9330 € 13.771 € 183.498 €
16,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.825€ 9.330€ 13.771 € 14.115 € 207.611 €
14,60%|TIR (22) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.825€ 9.330€ 13.771 € 14.115 € 15.970 € 265.759 €
Payback 10 afios|
38.228 € [VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.825 € 9.330 € 13.771 € 183.498 €
41.819 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12.563 € 5.825€ 9.330€ 13.771 € 14.115 € 207.611 €
46.115 € (VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 12,563 € 5.825€ 9.330€ 13.771 € 14.115 € 15970 € 265.759 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 41.- Tabla de simulacién para una EBITDA sobre ingresos totales de 32,48%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 12: VARIACION DEL MULTIPLO DE EBITDA
Multiplo de EBITDA de 8,26% para una TIR a 12 aiios del 10%
Aiio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 € 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15722 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ 37.352€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € 33617 € |- 13.301 € 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € 72178 € |- 85.479 € 81.000 € 73.825 € 63.234 € 52379 € 6.106 € 147.141 €
7,28%|TIR (7) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 100.519 €
10,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 113.728 €
11,27%|TIR (22) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.301 € 4480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 145.581 €
Payback 12 afios|
- 8.960 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 100.519 €
- 0 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 113.728 €
10.715 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.301 € 4480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 145.581 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 42.— Tabla de simulacién para un multiplo de EBITDA de 8,26%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 13: VARIACION DEL MULTIPLO DE EBITDA
Multiplo de EBITDA de 19,84% para una TIR a 12 aiios del 16%
Aiio inicio actividad 1 2 3 4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 € 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15722 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ 37.352€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € 33617 € |- 13.301 € 4.480 € 7175 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € 72178 € |- 85.479 € 81.000 € 73.825 € 63.234 € 52379 € 6.106 € 147.141 €
22,08%|TIR (7) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 226.222 €
16,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 255.949 €
13,12%|TIR (22) 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.301 € 4480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 327.637 €
Payback 12 afios|
55.546 € (VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 226.222 €
45.316 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13301 € 4.480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 255.949 €
33.080 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € 33617 € |- 13.301 € 4480 € 7.175€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 327.637 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 43.— Tabla de simulacién para un multiplo de EBITDA de 19,486%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 14: VARIACION DEL IPC
Variacion del IPC en -0,1% para una TIR a 12 aiios del 10%
Aiio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 ¢€ 4.366 € 6.815 € 9.805 € 9.795 € 9.746 € 9.649 €
- Inversiones 13.234 € 37.352€ |- 37.352€
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming a 90 dias 8.289 € - 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € |- 33617 € |- 13.301 € 4.366 € 6.815 € 9.805 € 9.795 € 9.746 € 9.649 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € |- 72178 € |- 85479 € 81.113 € 74.298 € 64.493 € 54.698 € 5.870 € 91.057 €
11,13%|TIR (7) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13301 € 4.366 € 6.815€ 9.805 € 127335 €
10,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13301 € 4.366 € 6.815 € 9.805 € 9.795 € 126.699 €
9,48%|TIR (22) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.301 € 4366 € 6.815 € 9.805 € 9.795 € 9.746 € 125438 €
Payback o periodo de retorno de la inversion 13 afios|
4.057 € |VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13301 € 4.366 € 6.815€ 9.805 € 127335 €
5 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13301 € 4.366 € 6.815 € 9.805 € 9.795 € 126.699 €
- 4.044 € (VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 13.301 € 4366 € 6.815 € 9.805 € 9.795 € 9.746 € 125438 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 44.— Tabla de simulacién para un IPC del -0,1%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.2. ANEXO 2: Tablas de Simulaciones realizadas al modificar alguna variable del PROYE CTO manteniendo el resto constantes.

SIMULACION 15: VARIACION DEL IPC
Variacion del IPC en 6,6% para una TIR a 12 afios del 16%
Afio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversién 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA 2458 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 12.699 € 17.481 € 33.123 €
- Inversiones 13.234 € 37.352¢€ |- 37352 €
+/- Inversiones en Fondo de Maniobra 12.024 € 3.735€ 15.759 €
Retenciones 3.735€ 3.735€ 7470 €
Confirming a 90 dias 8.289 € 8.289 €
Flujo de Caja Libre (sin valor residual) 13.234 € 25.328 € |- 33617 € 13.301 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 12.699 € 17481 € 33123 €
Flujo de Caja Acumulado (sin valor residual) 13.234 € 38.561 € |- 72178 € 85.479 € 80.820 € 73.060 € 61.147 € 48.448 € 28.781 € 281428 €
16,32%|TIR (7) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 13.301 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 165.087 €
16,00%|TIR (12) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 13.301 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 12.699 € 227.248 €
15,84%|TIR (22) 13.234 € 25328 € |- 33617 € 13.301 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 12.699 € 17.481 € 430.597 €
Payback o periodo de retorno de la inversion 11 afios|
25.406 € [VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 13.301 € 4659 € 7.760 € 11913 € 165.087 €
43.729 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 13.301 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 12.699 € 227.248 €
72.774 € [VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € 13.301 € 4.659 € 7.760 € 11913 € 12.699 € 17.481 € 430.597 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 45.— Tabla de simulacién para un IPC del 6,6,%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.3. ANEXO 3: Tabla de Simulaciones sobre cambios en la estructura de costes.

SIMULACION 16: INCORPORACION DE COSTES FIJOS (30%)
Aiio inicio actividad 1 2 3 a4 5 10
Afio inicio inversion 0 1 2 3 4 5 6 7 12
EBITDA - 4.188 € 566 € 4.330€ 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
- Inversiones 13.234 € 37352 € |- 37.352€ - €
+- Inversiones en FM 12.024 € 3.735€ |- 15.759 €
Retenciones a cuenta 3.735€ 3.735€ |- 7.470€
Confirming 8.289 € - €| 8.289 €
Flujo de Caja Libre 13.234 € 25.328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 15.722 €
Flujo de Caja Acumulado 13.234 € 38.561 € |- 72178 € |- 92.125 € 92.691 € 88.361 € 77771 € 66.915 € 8.431¢€ 132.605 €
10,43%|TIR (7) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330€ 10.590 € 141.117 €
10,68%|TIR (12) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
10,79%|TIR (22) 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Payback o periodo de retorno de la inversion 13 afios|
1.668 € [VAN (7) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330€ 10.590 € 141.117 €
4.430 € |VAN (12) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330€ 10.590 € 10.855 € 159.661 €
7.733 € |VAN (22) / tasa de descuento 10% 13.234 € 25328 € |- 33617 € |- 19.947 € 566 € 4330 € 10.590 € 10.855 € 12.282 € 204.380 €
Nota: cifras en miles de euros

Tabla 46.— Tabla de simulacién al incorporar al proyecto costes fijos en un 30%. (Fuente: Elaboracién propia)
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6.4. ANEXQO 4: Informe de Justo Ferndndez Dugque §.L.

D. JUSTO FERNANDEZ DUQUE, ARQUITECTO, COLEGIADO CON EL N° 854,
EN LA DEMARCACION DE LA PALMA DEL COLEGIO DE ARQUITECTOS DE
CANARIAS, CON DOMICILIO PROFESIONAL EN SAN ANDRES Y SAUCES
(ISLA DE LA PALMA), EN LA CALLE PRINCIPE FELIPE N° 36- 2° PLANTA
(C.P.: 38720), COMO SINTESIS DEL PRESENTE INFORME DE VALORACION

INFORMO:

1. Que el valor unitario del suelo correspondiente al Sector Urbanizable,
con ordenacién pormenarizada incorporada al Planeamiento Urbanistico
Municipal, correspondiente al Complejo Turistico y de Golf de La
Pavona, determinado por el método del Valor Residual Estatico, con las
consideraciones referidas en dicho informe, asciende a |a cantidad de 15
€/m?,

2. Que el valor residual del suelo, determinado sobre los 882.246 m*, que
comprenden 776.566 m* de suelo incluidos dentro del Sector, mas una
reserva de 105.680 m™ con destine a la mejora futura del equipamiento
deportivo de golf, asciende a la cantidad de TRECE MILLONES
DOSCIENTOS TREINTA Y TRES MIL SEISCIENTOS NOVENTA
EUROS (13.233.690,00 €).

Lo que tenge a bien informar a los efectos oportunos, en San Andrés y
Sauces, 28 de julio de 2014.

Fdo.: Justo Ferndndez Duque

) ENTIDAD JUSTO
Arquitecto  prpnanpez
DUQUE SL-CIF
B38416038 - =y
g&mﬁ%u AT e e
L s
DUQUE JUSTO - NIF 1510 s
sty e i

Figura 1.— Hipétesis del valor de repercusién por m? del suelo . (Fuente: Informe de Justo Fernandez Duque para Inversiones La Pavona S.A.)
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6.4. ANEXO 4: Informe de Ferndndez Dugque y Asociados.

%mm aL DUGUE & ASCCIADE:
ARURTECTURAY
ERECIY COSTE
INFRAESTRUCTURA ELEMENTOS CUANTIAS |UNIDAD | UNITARID | potrc
{eun) MADO (€}
RAMAL Via N° 1 6925 m* 50 408.575.00
RAMAL ViA N°2 22611 m 85|  1.460.715.00
VIARIORODADO  [RAMALVIAN3 4288| m 50 251.871.00
RAMAL ViA N° 4 2284| m 43 08.212,00
ENLACES LP-301 PA 27.000 30.000.00
ACOMETIDAS 2200 wmi 45 09.000,00
DEPGSITOS RG 2[ wa 7 342,00
RED DE AGUA
RED INT. DIST. 2685 M 55 145.750,00
RED RIEGO ¥ P 5025 M 0 201.000.00
RED FECALES a0 M 50 155.000,00
RED PLUVIALES 5100 M 35 178.500,00
RED DE SANEAMIENTO
DEPURADORA. 1 ud 225.000 225.000.00
REUTILIZACIGN ¥ VERT. 1 Pa 00.000 90.000,00
CONEXIONADO M.T. 2200 M 58 185.600,00
ESTACION TRANSFORM. 2[ wa 32 64,00
RED ELECTRICIDAD  [RED INTERIOR M.T. 2100 M 28 58.800,00
RED DISTRIS.B.T. 2700 M 57 153.900,00
RED ALUMBRAD EXTER. 5200 i 72 374.400.00
CONEXIONADO RED P - pe 23.500.00
RED TELECOMUNICAC. [SRAL.
RED DISTRIB. INTERIOR 2100] M 18 37.600.00
ARBOLADO Y JARDIN _ [ARBOLADO Y JARDINERIA 1] Pa 00.000 00.000.00
VARIOS IMFREVISTOS | VARIOS IMPREVISTOS: 1] 5% 213.851.00
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL DE OBRA 4.490.880,00
Gastos generales 18% |  718.540,80
Bensficio industrial 6% | 20945280
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA 5.478.873,60
San Andrés y Sauces a 22 de julio de 2014
Fdo.: Justo Femandez Duque, S.L.
Arquitectura y Urbanismo.
ENTIDAD JUSTO)
FERNANDEZ
DUQUE SL- CIF
B38416038 -
NOMBRE
FERNANDEZ
DUQLE JUSTO -
NIF42158414N 5

Figura 2.— Hipétesis del coste de urbanizacién del sistema deportivo y de ocio SDO-2 en el Complejo Turistico y de Golf “LA PAVONA.
(Fuente: Informe de Ferndndez Duque & Asociados para Inversiones La Pavona S.A.)
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6.4. ANEXO 4: Informe de TARGET Ingenieros y Asociados.

TARGET

INGEMIEROS
v
ASQCIADOS

Segin Proyecto Basico de fecha Enero de 2011 del Campo de Golf La Pavona,
La Palma: el Presupuesto de EJECUCION MATERIAL asciende a 7.503.561. 38 €
(SIETE MILLONES QUINIENTOS TRES MIL QUINIENTOS SESENTA Y UN
EUROS CON TREINTA ¥ OCHO CENTIMOS):

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 7.503.561.38€
16% DE GASTOS GENERALES 1.200.570 €
6% DE BENEFICIO INDUSTRIAL 430.214€

Total PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA 9.154.345 € (NUEVE
MILLONES CIENTO CINCUENTA ¥ CUATRO MIL TRESCIENTOS CUARENTA

Y CINCO EUROS)
En Madrid a 29 de Julio de 2014
Lo
SANGE
_J;L&ﬁg
\
ALVARO ALONSO DE NORIEGA MUNIZ
Arquitecto
A P

preye chesator shrganierc: rat

Figura 3.— Hipétesis del coste de construccién del campo de Golf “LA PAVONA. (Fuente: Informe de TARGET Ingenieros y Asociados
para Inversiones La Pavona S.A.)
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6.4. ANEXQO 4: Informe de Aguirre Newman.

P tindlisie Proyecto Banyan Tree la Palma — Cananas
0 6 AGUIRRE NEWMAN  [NEWMAN
Estudio de Viabilidad Economica

6.2 - PRINCIPALES HIPOTESIS: COMPLEJO HOTELERO

aceeristic: s e hi is j e

- Cateporia: consideramos of desarrollo de un producto de 5* de |15 Habltaciones (Equiv. a 115 Habitaciones)
*  Apermira del Hotel 365 dias al afhe

= Dimensionamiento, dotaciones y servicios: detallados en el aparcado 5.1 de definicion de producto.
Inversidn:
= Timing de desarrollo: se ha considerado un periodo de gestion previa a la construccion de 6-9 meses {Plazo estimado por Aguirre Mewman en base a la informacian

aportada por la Seciedad), ¥ un periodo posterior de construccion y puesta en funcionamiento de 24 meses, estimando la apertura y puesta en funcicnamiento del hatel 2

comlenzos del |* semestre del 2017,

Construccion: la inversidh necesaria total se estima en 1600 €/'m? sobre |a superficie construida (12.544m7), inversidn que incluye los costes de construcaidn incluyendo
el mobiliario y equipamiento del hotel (FF&E). Esto supone una inversion total de 20.070.400 EUR, equivalente aproximadamente a |170.000 €habitacién.

73 | AGLIRRE NEWMAN

Figura 4.— Hipétesis del coste de construccién del hotel. (Fuente: Informe de Aguirre Newman para Inversiones La Pavona S.A. Marzo
2014)
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6.4. ANEXQO 4: Informe de Aguirre Newman.

[ Analisis Proyecto Banyan Tree la Palma — Canarias
0 6 AGUIRRE NEWMAN ~ [NFWMAN
Estudio de Viabilidad Econémica

6.3 — PRINCIPALES HIPOTESIS: COMPLEJO DE APARTAMENTOS

Inversion:

Timing de desarrollo: Tras la apertura del complejo hotslero se estima periodo de construccion y puesta en funcionamiento de 18 meses para cada fase propuesta, con

una diferencia de seis meses entrs el comianzo de las obras de la Fase | y la Fasz Il 5¢ ha estimado que el comienzo de las cbras de la Fase | seria Enero de 2016 y que las

obras de la Fase |l se conduirian en Diciembre del 2017.

Construccidn: la inversién necasaria total se estima en |.600 €/m? (2014) sobre la superficie construida (24.900 m?), inversién que incluye los gastos correspondientes a
mobiliario y aquipamiento de las unidades alojativas tal y como defina al oparador dal complejo hotelers. Esto supone una inversion total de 39.840.000 EUR.

Los Costes de construccion han sido inflactados a un 295, correspondiente al IPC anual hasta el comienzo de sfectivo de las obras en el ano 2017

Figura 5.— Hipdtesis del coste de construccién de las villas. (Fuente: Informe de Aguirre Newman para Inversiones La Pavona S.A. Marzo
2014)
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6.4. ANEXQO 4: Informe de Aguirre Newman.

Anahsis Proyecto Banyan Tree la Falma — Cananas AGUIRRF
AGUIRRE NEWMAN -NE\WAI\
0 6 Estudio de Viabilidad Economica
6.2 - PRINCIPALES HIPOTESIS: GCOMPLEJO HOTELERO
Estructura inteprada de ingreses stos

Estructura de Irgresos
En lo gue se reflare a la distriibucion de ingresos y gastos, Leniendo en coenta todas las hipOlesis de partida anterionmente axpuestas, lleganos a la siguiente estructurs Je
ingreses (ver tablz a continuacion) a partir el ano crucero, que consideramos se alcanza el 57 ano de explotacién completo (2022]. Dicha distribucion de ingrases y gastos se

ha realizade de zcaerdo anuestro conecimicento do mercade y al benchmark de hoteles similarzs.,
Distribucién de ingreses

Habitaciones 55%
FSE 29%
SFA 1%

O1ros Ingresos 5%
Total Ingresos 00%

Figura 6.— Hipétesis sobre distribucién de ingresos. (Fuente: Informe de Aguirre Newman para Inversiones La Pavona S.A. Marzo 2014)
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6.4. ANEXQO 4: Informe de Puerto Calero.

At D. Esteban Mesa
ASAP Servicios Legales y

Puerto Calero, a 29 de Julio de 2014

Asunto: Hipétesis de periodo de consolidacion proyects BANYAN TREE LA
PALMA

Muy sefor mio,
Mediante la preseate le doy raslado fermalmente de las hipdtesis utilizadas por el grupo

inversor que lidera INVERSIONES LA PAVONA S.A., en refacidn con el periodo de
consolidacisn o "Ramp-Up" del proyecto BANY AN TREE LA PALMA.

Ao 3 Afio 4
83% 100%

Afia de of Afo 1

n
Ramp-Up hasta censolidacin 0%

Los porcentajes recomendados se basan en los 25 afios de experiencia de Puerto Calera
S.A., desamrollando proyectos turistico-residenciales similares, en el archipiélago
Canario,

Para cuslquicr duda o aclaracion por favor no deje de ponerse en cantacto canmigo
Atentamente,

__lusé A Qalero Rodriguer
Presidente..
Puerte Calero 5.A.

Figura 7.— Hipétesis del Ramp-up. (Fuente: Informe de Puerto Calero S.A. para Inversiones La Pavona S.A.)
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6.4. ANEXQO 4: Informe de Aguirre Newman.

s Proyecto Banyan Tree la Palma = Canarias
06 AGUIRRE NEWMAN | NEWMAN
Estudio de Viabilidad Economica

6.2 - PRINCIPALES HIPOTESIS: COMPLEJO HOTELERO

Estructura integrada de ingresos y gastos
Distribucion de gastos
Estructura de Gastos E

Para la estimacién de la estructura de gastos hemos tenido en cuenta los siguiente aspectos:

Habimaciones 0%
*  Estructuras de costes de hoteles comparables

* Ragmen de esplotacion: management agreement © contrato de gestion con una cadena haotelera

prefesionalizada y reconscida nacional o internacional an el que se contempla el siguiente esquema de

retribucién:
Basic Management fee (Horarios fijos): 396 de los Ingresos Totales, Adreon&Gral
C de Mark | % sobre el I del de Habhi Musering
anon arketing: | % sobre el total de Ingresos de Habitaciones imiesvos y Gastos Ope 265

Incentive Fee (Honorarios incentive): 109 del AGOP (Adjusted GOP) descontados los costes Energia

directes, indirectos y los honeraries fijes, (o tad gaetos b datriuscas
GOP
Reserva de FF&E (Furniture. Fixture and Equipment): dicho concepto responde a una reserva para el

Munagement Fee sabre Ingresos

mantenimiente ¥ adecuada conservacién del hotel. A comtinuacién se incluye una tabla con la reserva Cancn de Marketing

i . AGOPF
estimada a lo large de horizonte temporal de andlisis: \rcomiva Fee 3obra AGOP
Gastos de Impuestes y Seguros
i 3 FFAE 4%

Reserva FF&E (%s ingresos) 1% 1% 3% ERITDA —
Boneficios
El beneficio bruto de explotacién (GOP) supone un 38,15% schre ingresos totales, lo cual deduciends los %) % sobre ingresas de cada departamenta

& de poreentage sob e
correspondientes gastes por impuestos, seguros, y FFEE permite chiener un margen de EBITDA para o afic reste 5:500 so0re Ingresos totajes

crucero del 24,98 9%, que se sitha dentro del rango medio para este tipo de establecimientes

Bl | AGUIRRE NEWMAN

Figura 8.— Hipétesis sobre distribucién de gastos. (Fuente: Informe de Aguirre Newman para Inversiones La Pavona S.A. Marzo 2014)
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6.5. ANEXO 5: PROYECTO BANYAN TREE I.A PAI.MA.

58

assap /



BANYAN TREE

— LA PALMA —




BANYAN TREE

PALMA —

— LA

<~

Antecedentes

Q\

Localizacion

Tendencias de mercado - 3

El Producto - 4

La Gestion -5

Viabilidad econoémica - 6




ANTECEDENTES

En el ano 2004, la sociedad Inversiones La Pavona S.A, inicia las gestiones correspondientes para el
desarrollo de un complejo turistico en el municipio de Brena Alta, en la Isla de La Palma, consistente en la
construccion de un campo de golf de 18 hoyos junto a un complejo hotelero de cinco estrellas gran lujo

En Mayo de 2007 se aprueba el Plan Territorial Especial Turistico de la Isla de La Palma, condicionando
gravemente la viabilidad econémica del proyecto

La sociedad presenta sucesivas alegaciones al planeamiento con el fin de modificar la capacidad
alojativa del desarrollo, en aras a viabilizar econémicamente el mismo

Hoy, Inversiones La Pavona S.A., representa a un grupo inversor que cuenta con el capital necesario, asi
como con el apoyo de un operador turistico de primer nivel, para llevar a cabo su mejor propuesta para el
desarrollo del complejo, siempre y cuando se autorice por parte de las administraciones competentes, via
revision del planeamiento actual, la capacidad alojativa necesaria para viabilizar econdmicamente el
proyecto

El siguiente informe tiene como principal objetivo, exponer la propuesta que el grupo inversor pretende
desarrollar en el ambito de Brena Alta, justificando econdmicamente el volumen minimo de camas
turisticas necesario para viabilizar el proyecto

BANYAN TREE

— LA

PALMA —




2. LOCALIZACION

BANYAN TREE

— LA PALMA —

Canary Islands

: Lanzarote
La Palma
' Tenerife
La Gomera
El Hierro Fuerteventura

Gran Canaria

the site Localizacion

aiport @ Aeropuerto

santacriz @) SantaCruzde LaPalma
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2. LOCALIZACION

BANYAN TREE

— LA PALMA —

El proyecto se encuentra en el municipio de Brena Alta, a quince minutos de
distancia en coche del aeropuerto internacional de La Palma y de la capital
palmera

La parcela linda al Norte con el parque natural de Cumbre Vieja, entorno
paisajistico de gran belleza y valor natural, y al Sur con unas impresionantes
vistas al océano Atlantico

LA PALMA - NATURAL
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VISTAS PANORAMICAS DE LA PARCELA




3. TENDENCIAS DE MERCADO

OFERTA HOTELERA EN LA PALMA

Oferta hotelera de 4 6 5 estrellas
2013 2012

157.682  157.533
63.229 62.590
La Palma 3.006 3.006 3.006

Ocupacion hoteles 4 6 5 estrellas (%)

79,80 77,60
La Palma 29,59 24,73

Tarifa media diaria (ADR) hoteles 4 6 5 *
2013 2012 2011

La Palma

155.313

3.006

2010

0%

BANYAN TREE

— LA PALMA —

La oferta hotelera en la isla de La Palma de hoteles de 5
estrellas es inexistente

Los hoteles de 4 estrellas no han incrementado sus plazas
desde al ano 2009

La ocupacion sin embargo ha disminuido dramaticamente
bajando en 2013 del 30%, lo que supone un gran contraste
con el crecimiento experimentado en el resto del
archipiélago canario

La tarifa media ha disminuido ligeramente, siendo
practicamente la mitad que la media del archipiélago

El modelo turistico en La Palma ha fracasado, la isla
necesita una oferta cualificada tanto hotelera como de ocio
complementario, a dia de hoy inexistente en la isla
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DEMANDA TURISTICA

> El sector turistico en Canarias esta viviendo una de las
etapas de expansion mas fuertes de su historia con un
incremento de la afluencia turistica del 14% en los Gltimos 3
anos

» Existe a dia de hoy una tendencia a nivel mundial, por
escoger destinos sostenibles, diferentes y poco explotados,
donde la naturaleza juega un papel fundamental

» Los aspectos mas valorados por los turistas en La Palma se
centran fundamentalmente en el turismo de naturaleza y el
lamado turismo activo, dentro del cual el senderismo
supone uno de las actividades mas demandadas

» Segln Hosteltur, el senderismo es el deporte ligado al
turismo con mayores perspectivas de crecimiento a nivel
Mundial
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Banyan Tree la Palma, destino turistico del mas alto nivel, en el que el
lujoy la exclusividad se mezclan con la naturaleza en estado puroy

la sostenibilidad como principio fundamental



4. EL PRODUCTO

El complejo hotelero Banyan Tree La Palma,
ofrecera los estandares mas altos de calidad
junto a un campo de Golf de 18 hoyos

La  caracteristica principal del diseno
aquitectonico, sera la integracion de la
edificacion con el paisaje y el entorno

BANYAN TREE

— LA

PALMA —




4. EL PRODUCTO

OPORTUNIDADES Y LIMITACIONES DE LA PARCELA

BANYAN TREE

— LA PALMA —

Limites propiedad

property boundory

Limite area proteccion

nolure preserve boundory

natural
steep siopes

Barrancos

water resernvolr

Deposito de agua

droinoge

Ramblos

key view

Visuales

major occess

Acceso principal
minor occess

Accesos secundarios
screening vegetation

Pantallas vegetales
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PLANO DE ZONIFICACION CON GOLF PLANO DE ZONIFICACION
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4.1 | El Hotel (

27 Edificio principal
:.;.,'fd; o~ ﬁ'

2 VY- rf',
Villas
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4.1 EL HOTEL
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“Donde la naturaleza en estado puro
se encuentra con el océano”
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4.1 EL HOTEL

Distribucidn de superficies

Total superficie neta habitaciones 6.625 m?
Espacio de circulacion 1.169 m?
Total superficie drea habitacione 7.794 m?
SPA 1.000 m?
Restaurante especialidad 150 m?
Area comidas y bebidas 600 m?
Salén de eventos 800 m?
Area infantil 300 m?
Loby recepcion y superficie neta 998 m?

Total superficie areas publicas 3.848 m?
Comidas y bebidas exteriores 325 m?
Zona servicios (Back of the hous 577 m?

Total superficie hotel 12.544 m?

Total superficie villas 25.000 m?

Superficie edificable total 37.544 m?

BANYAN TREE

— LA PALMA —

Distribucion de habitaciones

Tipo L Habit.
hab.

Habitacién doble 2 90 180 50 m?
Jr. Suites 2 75 m?

Total camas  Sup. Edif. Total Sup. Edif.

4.500 m?
1.125 m?
1.000 m?
6.625 m?

Suites 2 100 m?

Total superficie neta habitaciones

Distribucioén villas

Camas /
villa

1 habitacién 2 39 78 100 m?

2 habitaciones 4 150 m? 20.100 m?
3 habitaciones 6 30 200 m? 1.000 m?
Total 25.000 m?

Tipo Villas Total camas  Sup. Edif. Total Sup. Edif.

3.900 m?



4.2 EL CAMPO DE GOLF
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4.2 EL CAMPO DE GOLF
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5 EL GESTOR
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BUSCANDO UN POSICONAMIENTO EN LUJO SOSTENIBLE, BANYAN TREE ES LA MEJOR OPCION

Banyan Tree - Experiencia llevada al extremo

La filosofia detras de la marca, se basa en el rejuvenecimiento del cuerpo y de la mente, en lo que se define por la cadena como un

ANY, 2 . )
BN/ WN TRER Santuario de los Sentidos “The Banyan Tree Sanctuary for the Senses”.

HOTELS & RESORTS

El Exito de la marca se basa en las siguientes fortalezas:

SUoypIedO \
Das

True value of Banyan Teee = SUM Of s 7 key business segments



6 VIABILIDAD ECONOMICA

BANYAN TREE

— LA PALMA —

6.1 INTRODUCCION
El modelo de negocio de Banyan Tree en La Palma se ancla en cinco pilares fundamentales:

1. Fuertes inversiones en infraestructuras complementarias: El proyecto parte de la premisa fundamental de la
construccion de un campo de golf, con las implicaciones que esto supone en un ambito complejo y que requiere de
una pieza de suelo mayor de lo habitual por la oreografia del terreno, asi como por las necesidades de
compensacion medioambiental que requiere este proyecto en particular, por su cercania al parque natural e
integracion de una zona de especial proteccion para las aves. Ademas del campo de Golf, se contemplan
actuaciones muy relevantes dentro del hotel, como un SPA de 1000 m2, zonas deportivas de primer nivel y un
elenco de oferta gastrondmica y cultural a la altura del producto disenado.

2. Elevado coste de urbanizacion: Por su caracter totalmente salvaje, el entorno necesita de una intervencion
importante para salvar los fuertes desniveles existentes en todo el ambito proyectado. Ademas, la propuesta
incorpora la restauracion de un camino real que divide el proyecto en dos areas, asi como de intervenciones
puntuales como el soterramiento de una linea completa de media tension que cruza el proyecto de Norte a Sur.

3. Apuesta por un producto de alta calidad: Las necesidad de realizar fuertes inversiones iniciales que se han puesto
de manifiesto en los puntos anteriores, hacen que para rentabilizar el proyecto y mantener al mismo tiempo un
modelo sostenible medioambientalmente, se necesite apostar por un producto que maximice la rentabilidad por
cama y la tarifa media, ya que de lo contrario, la edificabilidad necesaria para rentabilizar las mencionadas
inversiones seria muy elevada, e iria en contra del modelo turistico elegido, el de la sostenibilidad entendia como
sostenibilidad econémica, medioambiental y social. Por tanto, para una correcta integracion de la edifcicabilidad en
el paisaje se debe minimizar la superficie construida apostando por un producto de alto nivel.
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6.1 INTRODUCCION

Adicionalmente cabe considerar que la intervencion turistica en un entorno tan puro y emblematico como el de
referencia, es una oportunidad que probablemente nunca se vuelva a repetir en toda Canarias. Una intervencion en
un paisaje tan emblematico requiere de un producto igual de emblematico y exclusivo.

4. Apuesta por la creaciéon de un nuevo destino turistico: El modelo turistico en la isla de Palma practicamente no se
ha desarrollado. Esto implica por un lado, importantes carencias en cuanto a oferta hotelera, servicios
complementarios y conectividad aérea, pero por otro, presenta una oportunidad Unica en Canarias de poner en
valor un destino que se conserva en perfecto estado, que mantiene el caracter arquitectonico y cultural de anos
anteriores, y sobre todo, representa todo un icono de sostenibilidad y naturaleza en estado puro, producto este en
plena tendencia en el mercado turistico europeo. Para el lanzamiento del destino es imprescindible contar, por un
lado con el apoyo de otros promotores con productos similares, y por otro, con una administracion implicada y
decidida a crear un producto turistico de éxito en la isla, con un modelo basado en Calidad y Sostenibilidad..

5. Gestion profesionalizada de éxito con una marca consolidada: Los condicionantes y oportunidades expresados en
los cuatro puntos anteriores, hacen que la involucracion de un gestor hotelero especializado, con una marca de
reconocido prestigio, incremente de una forma muy notable las probabilidades de éxito del proyecto, ya que
acelerara sin lugar a dudas, el tiempo de ramp-up o consolidacion del proyecto a las tarifas medias y ocupaciones
esperadas.
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6.1 INTRODUCCION

El siguiente apartado pretende analizar las principales hipotesis asumidas en la generacion de
ingresos y gastos como consecuencia del modelo de negocio elegido, asi como en analizar desde el
punto de vista de la inversion una rentabilidad suficiente que justifique el riesgo de la actuacion,
minimizando en lo posible la edificabilidad necesaria con el fin de cumplir con un modelo
sostenible desde el punto de vista econdmico, social y sobre todo y por los condicionantes del
propio proyecto desde un punto de vista medioambiental.

A continuacion se desarrollaran las principales hipotesis del proyecto analizadas desde los
siguientes puntos de vista:

6.2 Generacion de Ingresos

6.3 Asuncion de Gastos

6.4 Resultado operativo, antes de financiacion, impuestos y amortizaciones (EBITDA)

6.5 Analisis de la inversion necesaria

6.6 Analisis de la rentabilidad esperada del proyecto antes de financiacion, impuestos y
amortizaciones

6.7 Conclusiones
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6.2 INGRESOS

ADR

La principal variable a la hora de proyectar los ingresos esperados es sin duda el conocido ADR o
tarifa media facturada por el hotel diariamente durante el periodo de un ano.

Para el proyecto Banyan Tree La Palma, el ADR objetivo, el cual representa el precio al que
efectivamente se podra facturar el servicio de alojamiento en el hotel de acuerdo a los estandares
de calidad del mismo y del mercado existente, segun el futuro operador Banyan Tree Hotels &
Resorts, sera de 326,76€ para las villas y la mitad para las habitaciones, esto es, 163,69€.

Ocupacion

El proyecto asume como objetivo, la cifra promedio de ocupacion hotelera en Canarias para los
hoteles de 4 y 5 estrellas, que segun el Instituto Nacional de Estadistica se sitla en el Gltimo ano
disponible, ano 2013, en el 77,07% de ocupacion media annual.
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6.2 INGRESOS

Otros Ingresos

Segun los estandares publicados por el sector hotelero en los distintos informes sectoriales, y
recogidos para este proyecto concreto por Aguirre Newman, la distribucion de ingresos de un
complejo de estas caracteristicas responde a los siguientes porcentajes:

Ingresos por servicio de alojamiento: 55% del total de ingresos
Ingresos por actividad de restauracion (F&B): 29% del total de ingresos
Ingresos por servicio de SPA: 11% del total de ingresos

Otros Ingresos: 5% del total de ingresos

ANENENEN

Periodo de consolidacion

Se ha considerado un periodo de consolidacion de 4 anos, hasta llegar a los valores objetivo tanto
de ADR como de Ocupacion del proyecto, en base a otros proyectos de caracteristicas similares y a
la propia experiencia del operador. Los porcentajes estimados son los siguientes: (Nota1)

Ao de operacion
Ramp-Up hasta consolidacion 50% 67% 83% 100%

Notal: Se ha considerado un IPC a perpetuidad del 2,5%
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6.2 INGRESOS
Asunciones | Banyan Tree H&R - INE Banyan Tree La Palma - Proyeccion Ingresos (€ * 1.000)
ADR Objetivo - Habitaciones 163,39 € Ao de operacion 1 2 3 4 )
Ocupacion Objetivo - Habitaciones 77,07% Numero de habitaciones 115 115 115 115 115
ADR Objetivo - Villas 326,76 € Ocupacion habitaciones 38,5% 51,3% 64,1% 77,1% 77,1%

Ocupacién Objetivo - villas 77,07% ADR Habitaciones 81,69 € 111,54 € 142,82 € 175,95 € 180,35 €

Ingresos por habitaciones 1.321 2.403 3.844 5.692 5.834
Asunciones | Aguirre Newman Nudmero de villas 178 178 178 178 178
Ocupacion villas 38,5% 51,3% 64,1% 77,1% 77,1%

ADR Villas 163,38 € 223,07 € 285,63 € 351,89 € 360,69 €
Ingresos por villas 4.090 7.439 11.899 17.620 18.060

Ingresos por restauracion (F&B) 29%
Ingresos del SPA 11%
Otros ingresos 5%

ineresos totales 100% Ingresos por alojamiento 9.842 15.743 23.312 23.895
(1)
8 2.854 5.189 8.301 12.292 12.599

Ingresos restauracion (F&B)
Ingresos de SPA 1.082 1.968 3.149 4.662 4.779
Otros ingresos 492 895 1.431 2.119 2.172

9.840 17.894 28.624 42.385 43.445

Ingresos totales
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6.3 GASTOS

Estructura de gastos
La estructura de gastos se divide en tres grupos de gasto fundamentales:

1. Gastos Directos: Agrupan los costes directos relacionados con el producto o servicio
vendido, tanto de los ingresos de alojamiento como del resto de ingresos.

2. Gastos Indirectos: Responden a los gastos de estructura y gastos organizativos,
necesarios para llebvar a cabo la actividad turistica, pero si estar directamente
relacionados con ninguna de las areas de negocio en concreto del hotel. Son por ejemplo
los gastos de administracion marketing y mantenimiento entre ortos.

3. Gastos de Gestion: Una de las principales asunciones del proyecto, es la gestion integral
del desarrollo de la mano de un operador hotelero de primer nivel, en este caso Banyan
Tree, con una remuneracion que se divide en los siguientes conceptos:

a) Base Fee: 3% de los ingresos totales que se factura en cualueir caso
b) Incentive Fee: 10% del margen operativo una vez descontado el base fee (AGOP)
c) Marketing Fee: 1% sobre los ingresos totales de las habitaciones
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6.3 GASTOS

. L. Sobre Ingresos Aiio de operacion 1 2 3 4 5

Coste directo alojamiento 30% .. . .
alojamiento Coste directo alojamiento 1.624 2.953 4.723 6.994 7.168
Coste directo restauracién 205 SobreIngresos Coste directo restauracién 1.997 3.633 5.811 8.604 8.819

restauracion
Sobre Ingresos

Coste directo SPA 758 1.378 2.204 3.264 3.345

SPA Coste directo otros igresos 221 403 644 954 978
Sobre otros Total Costes Directos 4.600 8.366 13.382 19.815 20.310
Gastos administracion 492 895 1.431 2.119 2.172
Gastos de marketig 492 895 1.431 2.119 2.172
Fondo de mantenimiento prev. 246 447 716 1.060 1.086

Coste directo SPA 70%

Cose directo otros ingresos 45%

ingresos
Sobre Ingresos
totales

Administracion general 5%

Sobre Ingresos

Marketing 5% totales Suministros 246 447 716 1.060 1.086
Sobre Ingresos Total Costes Indirectos 1.476 2.684 4.294 6.358 6.517
Fondo de manten. Prev. 3%
totales
Suministros 3% Sobre Ingresos
totales

Asunciones | Contrato Banyan Tree
Sobre Ingresos

Base Fee 5%
totales

Incentive Fee 10% Sobre AGOP

Sobre Ingresos
Marketing Fee 1% ) g
Habitaciones
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6.4 RESULTADO OPERATIVO
(EBITDA)

A continuacion se presenta la proyeccion
de la cuenta de PyG del proyecto hasta
EBITDA.

Como se puede apreciar, a partir del ano 5
de operacion, el crecimiento se reduce a la
inflacion proyectada del 2,5%.

El porcentaje de EBITDA sobre ingresos del
25% se sitla en el rango alto del mercado,
y por tanto, las proyecciones muestran una
operacion considerada ligeramente mas
rentable que la media del sector.

BANYAN TREE
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Banyan Tree La Palma - Proyeccién hasta EBITDA (€ * 1.000)

Ao de operacion 1 2 3 4 5
Numero de habitaciones 115 115 115 115 115
Ocupacién habitaciones 38,5% 51,3% 64,1% 77,1% 77,1%
ADR Habitaciones 81,69 € 111,54 € 142,82 € 175,95 € 180,35 €
Ingresos por habitaciones 1.321 2.403 3.844 5.692 5.834

Numero de villas 178 178 178 178 178
Ocupacion villas 38,5% 51,3% 64,1% 77,1% 77,1%
ADR Villas 163,38 € 223,07 € 285,63 € 351,89 € 360,69 €

Ingresos por villas 4.090 7.439 11.899 17.620 18.060
Ingresos por alojamiento 5.412 9.842 15.743 23.312 23.895
Ingresos restauracion (F&B) 2.854 5.189 8.301 12.292 12.599
Ingresos de SPA 1.082 1.968 3.149 4.662 4.779
Otros ingresos 492 895 1.431 2.119 2.172
Ingresos totales 9.840 17.894 28.624 42.385 43.445
Total Costes Directos 4.600 8.366 13.382 19.815 20.310
Total Costes Indirectos 1.476 2.684 4.294 6.358 6.517
GOP 3.764 6.845 10.949 16.212 16.618

Management Fee 295 537 859 1.272 1.303
Marketing Fee 54 98 157 233 239
AGOP 3.414 6.209 9.933 14.708 15.075

Incentive Fee 341 621 993 1.471 1.508

Impuestos y seguros 221 403 644 954 978
Fondo mantenimto. Prev. 394 716 1.145 1.695 1.738

EBITDA 2.458 4.470 7.150 10.588 10.853
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6.5 ANALISIS DE LAS INVERSIONES

El proyecto Banyan Tree La Palma, por los condicionantes y caracteristicas expuestos en el primer
punto de este apartado, requiere de dos tipos de inversiones; las necesarias que hay que realizar
independientemente del producto turistico que se quiera desarrollar (Inversiones en
infraestructura), y las que dependen del proyecto concreto que se vaya a ejecutar (Inversiones en
edificacion).

1. Inversiones en Infraestructura:
a) Coste de adquisicion del suelo
b) Coste de Urbanizacion

c) Coste de construccion del campo de golf

2. Inversiones en edificacion:
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6.5 ANALISIS DE LAS INVERSIONES

1. Inversiones en Infraestructuras La superficie total del suelo asciende a 882.246 m2,
a) Coste de adquisicion del suelo un 73% de los cuales estan destinados al campo de
golf tal y como se muestra en la tabla anterior.

El pilar fundamental de este proyecto es el suelo
sobre el que se va a desarrollar la actuacion
completa. Se trata de la primera adquisicion que el
grupo inversor debera incurrir para comenzar con
todos los trabajos y estudios previos al desarrollo.

El coste de adquisicion del suelo responde al precio
gue se tendra que pagar por él, que al mismo tiempo
se ha valorado por el método mas consolidado y
aceptado por el mercado, el valor residual dinamico,
que consiste en proyectar los usos permitidos a
desarrollar en el suelo y su correspondiente ganancia
en forma de flujo de caja libre, para a partir de ahi
asumir unas rentabilidades de mercado tanto para el
promotor del proyecto como para el propietario del
suelo. El valor de repercsion por m2 de suelo bruto
Uso | Tipologia Superficie se sitla en los 15€ / m2s, y la repercusion por m2
edificable en 352€ / m2e

El suelo tiene como aspectos mas relevantes su gran
dimension, casi 90 hectareas de terreno en el
Municipio de Brena Alta, con una riqueza natural y
paisajistica privilegiadas.

Tursistico - Hotelero 23.703 m?

Turistico - Villas 87.105 m?

Otros equipamientos complementarios 29.335 m? Superficie suelo Superficie Reperc. m2 suelo Reperc. m2 edif. Coste de
Equimamiento de Golf 641.349 m? (m2s) edificable (m2e) (€/m2s) (€/m2e) adquisicion
S 49 894 m? 882.246 m? 37.544 m? 15 €/m? 352 €/m’ 13.233.690 €

Jardineria y arbolado 50.860 m?
Total 882.246 m?
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6.5 ANALISIS DE LAS INVERSIONES

o
. % FERNANDEZ DUQUE & ASOCIADOS
1. Inversiones en Infraestructuras "=\ ARQUITECTURAY URBANISMO
b) Coste de urbanizacion

Los gastos de urbanizacion del proyecto Banyan Tree La Palma, son tremendamente relevantes por las
caracteristcicas orograficas del terreno en el que se plantea la intervencion, y por la dimension de la actuacion con
cerca de 90 hectareas de terreno.

Se trata de un proyecto que se ha analizado en profundidad por el estudio de arquitectura y urbanismo designado
como proyectista de la urbanizacion, “Fernandez Duque y Asociados, S.L.,” para el que se cuenta ya con un proyecto
basico y un presupuesto estimativo de la actuacion. A continuacion se describen las principales partidas del proyecto,
gue se desglosan mas adelante:

Infraestructura % / Total

Viario rodado 50%

Red de agua 10%

Red de saneamiento 14%

Red electricidad 17%

Red telecomunicaicones 1%

Arbolado y jardineria 2%

Varios imprevistos 5%

Total Presupuesto de ejecucion 100%
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A , . Precio .
65 ANAL|S|S DE LAS I NVERS|ON ES Infraestructura Elementos Cuantia Unidad . Coste estimado
unitario
RAMAL VIiA N2 1 6.925 m? 59 408.575 €
. e RAMAL ViA N2 2 22.611 m? 65 1.469.715 €
1' b) COSte de urbanlzaCK)n Viario rodado RAMAL ViA N2 3 4.269 m? 59 251.871 €
RAMAL VIA N2 4 2.284 m? 43 98.212 €
Desglose presupuesto urbanizacion: EILACES P30t PA = i
g p p " ACOMETIDAS 2.200 Ml 45 99.000 €
DEPOSITOS RG 2 Ud 171 342 €
Red de agua
® RED INT. DIST. 2.650 Mi 55 145.750 €
‘ ] - \ RED RIEGO Y P.. 5.025 Ml 40 201.000 €
FERNANDEZ DUQUE & ASOCIADOS
E prisiisiodeton RED FECALES 3.100 mI 50 155.000 €
. RED PLUVIALES 5.100 Mi 35 178.500 €
Red de saneamiento
DEPURADORA 1 ud 225.000 225.000 €
REUTILIZACION Y VERT. 1 PA 90.000 90.000 €
CONEXIONADO M.T. 3.200 Mi 58 185.600 €
ESTACION TRANSFORM. 2 ud 32 64 €
Red electricidad RED INTERIOR M.T. 2.100 Ml 28 58.800 €
RED DISTRIB. B.T. 2.700 Ml 57 153.900 €
RED ALUMBRAD EXTER. 5.200 Mi 72 374.400 €
- CONEXIONADO RED GRAL. 500 Ml 47 23.500 €
Red telecomunicaicones
RED DISTRIB. INTERIOR 2.100 Mi 18 37.800 €
Arbolado y jardineria ARBOLADO Y JARDINER 1 PA 90.000 90.000 €
Varios imprevistos VARIOS IMPREVISTOS 1 5% 213.851 €
Total Presupuesto de ejecucion material de obra 4.490.880 €
Gastos Generales 16% 718.541 €
Beneficio Industrial 6% 269.453 €

Total presupuesto de ejecucion por contrata 5.478.874 €
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Inversiones en Infraestructuras
c¢) Coste construccion del campo de golf

El diseno y la construccion del campo de golf, se ha
puesto en manos de la empresa Target Ingenieros y
Asociados. Fundada en 1988, Target Ingenieros esta
formada por expertos en todos los ambitos del golf. Con
mas de 40 campos de golf en juego, y mas de 60
proyectos realizados, el estudio tiene una de las mas
amplias experiencias en proyectar en todo tipo de
superficies y orografias.

Ademas, cuenta con la imagen de Manolo Pinero, uno
de los grandes golfistas de la historia de Espana, que a
su vez, co-disenara el campo de Golf de Banyan Tree La
Palma junto a Bernhard Langer, golfista Aleman, doble
campeodn del mundo y uno de los mejores golfistas de
todas las épocas.
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Infraestructura

Topografia y replanteo
Desbroce y derribos
Movimiento de tierras
Red de drenaje

Red de riego
Jardineria

Obra Civil

Paisajismo
Seguridad y salud
Total PEM

Gastos Generales
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TARGET

INGENIEROS Y ASOCIADOS

Costre estimado

10.000 €
212.820 €
2.126.703 €
1.200.734 €
1.286.000 €
1.186.250 €
838.055 €
608.000 €
35.000 €
7.503.561 €
1.200.570 €

% / Total

0%
3%
28%
16%
17%
16%
11%
8%
0%
100%
16%

Beneficio Industrial

Total Presup. de Ejec. Contrata

450.214 €
9.154.345 €

6%
100%
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6.5 ANALISIS DE LAS INVERSIONES

AGUIRRE

2. Inversiones en Edificacion NEWMAN

Si bien los proyectos de urbanizacion y construccion estan ya en esta fase muy avanzados, y se dispone ya de
proyectos basicos constructivos tanto de la construccion del campo de golf como de la infraestructura
correspondientes a la urbanizacion, los proyectos de edificacion en esta fase preliminar aun no estan desarrollados
como es normal para este tipo de proyectos, teniendo en cuenta que se necesita la total involucracion del operador,
y sobre todo, que requieren de una inversion considerable que no se puede asumir sin antes contar con todas las
garantias del proyecto.

De este modo, y para esta fase preliminar, se le ha pedido una estimacion a la consultora especializada Aguirre
Newman, de costes de promocion del hotel, incluyendo por un lado el edificio principal y nlcleo de servicios, y por
otro las villas, ademas de las infraestructuras de ocio complementario como por ejemplo el SPA o la oferta
deportiva entre otras. La recomendacion hecha por Aguirre Newman, responde a la practica habitual en este tipo
de proyectos, fruto de la informacion publicada por otros operadores de similares caracteristicas en base a su
conocimiento y experiencia.

El ratio que recomienda Aguirre Newman, es de 1.600€ / m2c, un ratio que afecta al metro cuadrado construido, e
incluye no solo los gastos de totales de construccion, esto es, presupuestos de ejecucion por contrata, gastos de
proyectos de ejecucion, estudios previos, licencias de todo tipo etc, sino también los costes de interiorismo,
mobiliario y decoracion, asi como los costes relativos a la puesta a punto de las infraestructuras con caracter
previo al lanzamiento del proyecto, incluyendo gastos de lanzamiento de marketing etc.
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6.5 ANALISIS DE LAS INVERSIONES

2. Inversiones en Edificacion NEWMAN

Aplicando el ratio esperado a las superficies del proyecto obtenemos los siguientes valores:

AGUIRRE

Superficie Reperc./ Reperc. m2 edif.

Coste estimado

T, .f. .z i
ipo de edificacion edificable (m2e) Unidades .. 4 (€/m2e)

Edificicacion compacta

.. 12.544 m? 115 174.525 € 1.600 €/m? 20.070.400 €
Hotel y servicios

Villas tursisticas del hotel 25.000 m? 178 224.719 € 1.600 €/m? 40.000.000 €

37.544 m? 205.018 € 1.600 €/m? 60.070.400 €




6 VIABILIDAD ECONOMICA

BANYAN TREE

— LA PALMA —

6.5 ANALISIS DE LAS INVERSIONES

Resumen de las Inversiones

Inversiones Total Ao 1Inv. Ao 2 Inv.
Coste de adquisicion del suelo 13.234 13.234
Costes de Urbanizacion 5.479 2.739 2.739
Costes de Construccion del 9.154 4.577 4.577
Campo de Golf : ' '
Costes de promocion edificacion

20.070 10.035 10.035
Compacta
Costes de Promocion Villas 40.000 20.000 20.000
Total 87.937 50.585 37.352



6 VIABILIDAD ECONOMICA

BANYAN TREE

— LA PALMA —

6.6 ANALISIS DE LA RENTABILIDAD ESPERADA

Consideraciones Previas

. Plazos de Promocién: Se estima un periodo de promocion total de las obras de 24 meses
desde el inicio del proyecto hasta el dia de apertura del hotel

« Consideraciones de tesoreria en periodo construccion: Las obras se facturaran y abonaran
contra certificaciones mensuales proporcionalmente al ritmo de construccion, descontando
una retencion del 10% a cuenta de defectos de obra y garantias adicionales a pagar contra
certificado final de obra. El pago de las facturas se realizara mensualmente, con lineas de
confirming a 90 dias F/F.

. Puesta en marcha y consolidacion: Se espera consolidar el proyecto en los objetivos de ADR
y ocupacion esperados después de cuatro anos de actividad

. Politica de cobros y pagos de la actividad no tendra especial relevancia a efectos del analisis
de la inversion, ya que por un lado no se prevén pérdidas operativas a financiar, y por otro
los ingresos generados mensualmente por la operacion seran destinados a los pagos del
periodo, todo ello en liquidaciones mensuales.
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6.6 ANALISIS DE LA RENTABILIDAD ESPERADA

. Valor Residual: A los efectos del calculo de la rentabilidad esperada, se ha asumido un valor
residual o valor de salida para el ano quinto (5°) de operacién, que sera el séptimo (7°) de
inversion, aplicando un multiplo de 12 veces al EBITDA generado en el Gltimo ano. Se trata
del multiplo recomendado por Aguirre Newman y generalmente aceptado a dia de hoy en
valoracion de activos hoteleros.

. Inversiones en mantenimiento: Las inversiones en mantenimiento, se han tenido en cuenta
en forma de fondo anual de mantenimiento dentro de los gastos del proyecto.

. Otras asunciones: Se ha previsto una inflacion del 2,5% a perpetuidad.
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6.6 ANALISIS DE LA RENTABILIDAD ESPERADA

Tasa Interna de Retorno (TIR) de Proyecto antes de impuestos

v La TIR de proyecto es un parametro considerado idoneo desde el punto de vista de este informe, en la medida que deja aparte
las distintas maneras de financiar el proyecto, por depender éstas de la capacidad de cada inversor en particular de financiarse
y no del proyecto en si mismo. Por tanto, se plantea como el mejor dato para comparar rentabilidades de proyectos de este tipo,
y valorar asi el coste de oportunidad para un mismo inversor de entrar en otros proyectos alternativos.

v LaTIR del proyecto a 7 aios antes de impuestos, se sitlia en el 13,2%
Plazo de recuperacion de la inversion (Payback)

v’ Se trata de un parametro también muy conveniente para valorar proyectos, en la medida que deja fuera el valor residual y por
tanto se centra en la capacidad de generar caja anual del proyecto. Para este proyecto en particular, el retorno de la inversion de
produce en el aho doce (12), sin tener en cuenta el impacto fiscal.

Valor Actual Neto:

v Por ultimo, cabe destacar que el proyecto presenta un Valor Actual Neto Positivo, utilizando una tasa que descuento que
representa por un lado la tasa libre de riesgo a dia de hoy para el inversor en entornos temporales similares, mas una prima de
riesgo que representa la rentabilidad en proyectos de similares caracteristicas en el mismo entorno econémico.
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6.7 CONCLUSIONES

v" El Modelo turistico propuesto para la isla de La Palma es el turismo sostenible
basado en la naturaleza en estado puro, con una oferta de calidad que necesita
de infraestructuras de alto nivel y oferta de cio complementario.

v' El proyecto Banyan Tree La Palma cumple con el modelo turistico propuesto,
reteniendo para ello el mejor operador turistico del mundo en posicionamiento
de lujo en la naturaleza, Banyan Tree Hotels & Resorts.

v'  La viabilidad econémica del proyecto se sostiene en un minimo de 875 camas
turisticas, que viabilicen econébmicamente el proyecto, generando un retorno
minimo esperado del 13,2% de TIR a 7 anos antes de impuestos, y un plazo de
recuperacion de la inversion de 12 anos.
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