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El presente documento se enmarca dentro de la Estrategia Administrativa aprobada por el Cabildo Insular
de La Palma para la dinamizacidn turistica insular, y tiene por finalidad basica atender al requerimiento
que el propio Cabildo Insular ha realizado a D.Enrique Luis Larroque del Castillo-Olivares y D. Fernando
Larroque del Castillo-Olivares para que proceda a la justificacion de un conjunto de doce criterios y
principios que han de concurrir en la actuacidn turistica que se pretende incorporar en el denominado
Sistema Motriz Turistico Insular, situado en los terrenos de su propiedad en la zona de El Zumacal, en la
mediania del término municipal de Brefia Baja.

El procedimiento elegido por el Cabildo Insular de La Palma para tal habilitacién Administrativa, ha sido
mediante la Revisién del Plan Insular de Ordenacién de La Palma, previa aprobacion de la Iniciativa
Legislativa que para la Modificacién 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 Ordenacion, de la ordenacién pormenorizada de las
actuaciones turisticas con equipamiento turistico estructurante consideradas de trascendencia insular o
supramunicipal, como es el caso de la Actuacion Turistica “Hacienda Fierro y Massieu”.

Se trata de un procedimiento exclusivo basado en la evaluacién 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 participacion publica.

En este sentido, con fecha 2 de octubre de 2015, se habia presentado en el Cabildo Insular de La Palma,
por D.Enrique Luis Larroque del Castillo-Olivares y D. Fernando Larroque del Castillo-Olivares, escrito en el
que se solicitaba la inclusién de la Actuacién Turistica prevista en la finca de su propiedad en la zona de El
Zumacal en el término municipal de Brefia Baja, dentro de la Estrategia que para el desarrollo turistico de
la isla tenia previsto formular el Cabildo Insular.
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Los terrenos delimitados para la Actuacidn Turistica que se pretende, comprenden una finca situada en la
zona de El Zumacal-El Socorro, en el término municipal de Brefia Baja, constituida por las siguientes
parcelas catastrales:

— Parcela de referencia catastral 9329204BS2792N0001MU, situada en el Camino El Socorro y con
una superficie, segun datos catastrales, de 4.658 m2.

— Parcela de referencia catastral 38009A004000160000TH, situada al borde de |la Carretera LP-204
y con una superficie, seglin datos catastrales, de 1.595 m?2.

— Parcela de referencia catastral 38009A004000170000TW, con acceso por la Carretera LP-204 y con
una superficie, segun datos catastrales, de 81.190 m?2.

— Parcela de referencia catastral 002507600BS27D0001HS, con acceso por la Carretera LP-204 a
través de otras parcelas que forman parte de la finca y, segun datos catastrales, con unas
superficies de suelo y construidas, de 1.173 m? y 398 m? respectivamente.

— Parcela de referencia catastral 38009A004000380000TX, con acceso por la Carretera LP-204 y con
una superficie, segun datos catastrales, de 2.271 m?2,

Lo que arroja una superficie catastral de 90.887 m?y segun reciente medicién de 86.476,89 m?, cuyo limite
con la carretera insular de El Zumacal (LP-204) se considera en la linea de dominio publico, es decir, a los
3,00m de la arista exterior de dicha carretera, que supone una superficie de 501,03 m?, situada en el
interior de la finca.

La finca presenta una configuracién alargada, cuyo eje virtual se situa en direccién noreste — suroeste,
discurriendo entre la zona mas alta o limite superior con la carretera de El Zumacal, LP-204, sobre loa cota
media 232,50 m.s.n.m. y la mads baja, en el Camino El Socorro, limite inferior de la finca, que se sitda en la
cota media 129,50 m.s.n.m., con una pendiente media variable que oscila entre 13,26% y el 18,36%.
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Ortofoto del conjunto de parcelas con potencial agrario articuladas en torno a la Casa Fierro y
Massieu
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2R\ 38009A004000160000TH

747 38009A004000170000TW 2 002507600BS27D000THS
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Terrenos delimitados para la Actuacion Estratégica Insular “Hacienda Fierro y Massieu” y
referencias catastrales

Topograficamente, se configura como una ladera en sentido descendente hacia el naciente, que se ve
interrumpida por determinados enclaves de topografia mds plana, en los que tradicionalmente se han
situado los cultivos agricolas. En el primer enclave superior, de mayor superficie, se construyeron la
edificacién principal con las bodegas, el acceso a la finca, y se acondicionaron las mejores zonas para el
cultivo de la vid. En el vértice sur de la finca se localiza otro enclave conformado a modo de hoya, que
presenta unas aptitudes orograficas adecuadas para la agricultura. Entre las cotas 180 m.s.n.m. y 190
m.s.n.m., aparece una zona intermedia en la que se han conformado, mediante abancalamiento,
superficies de huertos escalonados para los cultivos. Por ultimo, junto al Camino de El Socorro, en la parte
mas baja de la finca, se situa un pequefio enclave horizontal igualmente aprovechado para el uso agricola.
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Clinométrico de los terrenos de la Actuacion Estratégica Insular “Hacienda Fierro y Massieu”

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”

BRENA BAJA — JUNIO 2016

3.1. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BRENA BAJA (1989)
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3.2. PLAN GENERAL DE BRENA BAJA. REVISION Y ADAPTACION AL DECRETO LEGISLATIVO 1/2000 (2004).

El planeamiento urbanistico general en vigor del término municipal de Brefia Baja se encuentra constituido
por un Plan General de Ordenacidn, aprobado por sendos acuerdos de la COTMAC, el primero de caracter
parcial adoptado en sesion celebrada el 6 de octubre de 2003 (BOC n2094, de 17 de mayo de 2004), y el
segundo adoptado en sesion celebrada el 30 de junio de 2004 (BOC n2 184, de 22 de septiembre de 2004).
Este plan general, se encuentra adaptado exclusivamente al Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, aprobado mediante Decreto Legislativo 1/2000,
de 8 de mayo.

En dicha documentacién los terrenos vinculados al proyecto turistico “Hacienda Fierro y Massieu” se
clasifican y categorizan como Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica Ambiental (RPP-A) en su mayor
parte, Suelo Rustico de Proteccion Territorial (RPT) en su lindero norte con la Carretera LP-204, y Suelo
Rustico de Asentamiento Rural (RAR) en su lindero este junto a la carretera de El Socorro.

Detalle del plano 3A de Categorizacion del suelo. Revision y Adaptacion al DL 1/2000 del PGO de
Brefia Baja (2004). Delimitacion del ambito de las fincas objeto de la presente Actuacion Turistica

3.3. AVANCE DE LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION BRENA BAJA. ADAPTACION AL PIOLP
(2015)

El vigente Plan General (PGO 2004) se encuentra en proceso de Revision para su adaptacion a la normativa
autondmica y al Plan Insular de Ordenacion de La Palma, encontrandose en la actualidad aprobado el
Avance de dicha Revision asi como el Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA), en sesion plenaria
municipal celebrada el dia 10 de diciembre de 2014 (BOP n2 165, de 19 de diciembre de 2014), y con el
proceso de participacién, informacién publica y consultas, finalizado para ambos documentos.
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Detalle del plano 0.03-A de Categorizacion del suelo del Avance de la Revision del PGO en el
ambito de las fincas objeto de la presente sugerencia

En el Avance de la Revisién del Plan General de Ordenacién se recoge tanto en su documentacién
cartografica como en su Memoria de Ordenacién y demas documentos, la clasificacion y categorizacion de
las parcelas anteriormente expuestas, con las siguientes categorias de suelo:

REFERENCIA CATASTRAL AVANCE REVISION DEL PGO BRENA BAJA

38009A004000160000TH Suelo Rustico de Proteccion Paisajistica (RPP)
Suelo Rustico de Proteccidn Paisajistica (RPP)

38009A004000170000TW L » .

Suelo Rustico de Proteccion Agraria (RPA)
38009A004000380000TX Suelo Rustico de Proteccion Agraria (RPA)
002507600BS27D0001HS Suelo Rustico de Asentamiento Rural (RAR 4)
9329204BS2792N0001MU Suelo Rustico de Asentamiento Rural (RAR 4)

En el periodo de participacién publica, que discurrié entre los meses de febrero y marzo de 2015, en el
gue permanecié expuesto el Avance de la Revisidn del Plan General de Ordenacién de Brefia Baja y su
Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA), los propietarios de la finca de referencia presentaron una
sugerencia en los siguientes términos:

— Incorporacion de las fincas de su propiedad dentro del espacio de admisibilidad turistica que se
determine en la Revision del PGO, recogiéndose asi mismo dentro de la misma un area
diferenciada de influencia en el entorno del Parador Nacional.
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— Se inste por el Ayuntamiento de Brefia Baja al Cabildo Insular de La Palma a la modificacion del
mecanismo establecido en la Norma 13.3.a) del PTETLP (S=5p2) mediante el cual se establece la
capacidad limite de una determinada parcela, por otro de mayor adecuacién a la realidad catastral
y de estructura de la propiedad en el término municipal de Breia Baja y en general en laisla de La
Palma.

3.4. EL PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE ORDENACION DE LA ACTIVIDAD TURISTICA DE LA PALMA
(PTETLP) (2007/2008/2010)

El Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica de La Palma (PTETLP), cuya vigencia se
mantuvo bdsicamente con posterioridad en los aspectos sectoriales turisticos por el Plan Insular de
Ordenacidn (PIOLP), desarrolld el modelo turistico que se habia previsto en el marco normativo especifico
para la isla de La Palma por la Ley 6/2002.

EI PTETLP encuentra su origen ultimo en el mandato expreso contenido en la Disposicién Adicional Primera
de la Ley 6/2001, que les otorgd en su exposicién de motivos el caracter de excepcionales, y encomendd
a los cabildos insulares la formulacién de dicha figura de planeamiento territorial. Posteriormente, la Ley
19/2003 de Directrices recogié el régimen especial de la islas de La Palma, La Gomera y El Hierro expresado
en la Disposicion Adicional Primera de la Ley 6/2001, de 23 de julio, de Medidas Urgentes en Materia de
Ordenacién del Territorio y del Turismo de Canarias, y desarrollado por la Ley 6/2002, de 12 de junio, sobre
medidas de ordenacion territorial de la actividad turistica en dichas islas, que preveia la posibilidad de
formular y tramitar dichos planes territoriales especiales de ambito insular en tanto no se aprobaran los
Planes Insulares de Ordenacién.

Se trata de un instrumento caracterizado por su especialidad -se debe limitar a la ordenacién del sector
turistico-, por su tramitacion simplificada y eficacia inmediata.

El PTETLP quedé aprobado definitivamente, de modo parcial, mediante el Decreto 95/2007, de 8 de
mayo, publicado en el Boletin Oficial de Canarias numero 94, de 10 de mayo de 2007, suspendiéndose la
aprobacién de determinadas actuaciones hasta la subsanacién de las deficiencias advertidas.

El PTETLP, se caracteriza fundamentalmente, atendiendo a los Criterios y Objetivos establecidos en la Ley
6/2002, de 12 junio, por la utilizacion del medio rural y del paisaje como soporte de la implantacion
turistica, innovacién ésta establecida para las islas de El Hierro, La Gomera y La Palma.

Para la distribucion territorial de la carga turistica deducida del analisis de la capacidad de carga maxima,
el PTETLP establece unos mecanismos cuyos preceptos bdsicos previstos fundamentalmente en la Norma
07 y Norma 09 del PTETLP, son los siguientes:

a) El limite global maximo o capacidad maxima prevista en el PTET'? para todo el sistema
turistico insular es de 25.500 plazas alojativas. Dicha carga alojativa turistica maxima,
conforme al Articulo 269 de la Normativa del PIOLP, se mantiene tras la aprobacién de dicho
instrumento.

b) En el apartado 3 de la Norma 07 (Territorializacién de la carga alojativa), se establece el
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numero de plazas alojativas maximo que le corresponden a cada una de las cinco Zonas en

que divide el PTET* a la isla, asi como a los cuatro nucleos turisticos (NTE) considerados.

PTET Titulo 3 C12

DISTRIBUCION ZONAL

ZONA Y CONVENCIONAL
ZONAS Ha AlHa | Aloj. ASOCIADO
ACTUACIONES| [Vertiente Oeste z1 | 7.013,88 1,02| 7160 12000
AISLADAS| |Vertiente Este z2 | 7.050,24 0,68| 4827 8087
MIXTOS|  [zona Sur z3 873,90 1,32| 1150 2400
SINGULARES|  [zona Noreste z4 | 7.375,98 0,16| 1203 1513
Zona Noroeste 75 | 5.915,20/28.229,20| 0,25| 1500 1500
NUCLEO
CONVENCIONAL|  [Puerto de Naos NTE.1 53,14 73| 3879
Charco Verde NTE.2 11,01 87 961
Cerca Vieja NTE.3 22,78 55| 1250
Los Cancajos NTE.4 62,70 52| 3260
La Fajana NTE.5 10,36/159,99 30 310
TOTAL ZONAS 28.389,19 m
TOTAL EXENTO 42.290,71 @l 2 5 5 O O
TOTAL ISLA 70.679,90 E
[a]
g

c) En el mismo apartado 3 de la Norma 07, se establece el siguiente Nivel de distribucion
territorial de la carga por unidades territoriales homogéneas dentro de cada una de las
Zonas. En el siguiente cuadro, se cuantifica la carga alojativa que inicialmente ha quedado
asignada a cada UTH.

CARGA TERRITORIAL ASIGNADA |

|

| uth ||11]12]13|14|21]22]23]31[32[33[34] 4 [51]52] 6 | 8 ||omwos|
> cargaasignads |___O| [ 4] o 79 | 20| 25| 200| 104] 297| 1.862] 785| 623 4.200| [l o | s.a2s9
zonA [ o [ ol o 133] 27| 8] 8] 78] 86| 134] 1742] 716] 52| 37e0] 27| o [ 6771
v [ [ | [ | 8o [ o 13 [ 6 | 330] 157] o 1.250] Il o [ 1845
cowenciona | o] 0| o] | 25| 28] o 27| 108] 13[ 106] 200| 193] 44 400l || o [ 1263
asocapo || ol [ o of 38 | 23] 105 s 42[ 01| es2] 101] 17| [ 1 o | 11s0]
| o| 0| 4| o| 355| 55| 51| 178| 557| 251| 718| 4.824| 1.952| 736| 9.610| 27” 0| | 19.318|
[caren asicnana | 4 | 461 | 1.704 |4.824] 2688 [9.610] 27 |[ o | pLazas

d) La diferencia de las 6.182 plazas existente entre la capacidad alojativa maxima insular de
25.500 plazas y las 19.318 plazas correspondiente a la Carga Territorial Asignada (inicialmente)
tiene la condicidn de reserva, para atender las demandas de las “Situaciones Singulares”,
constituidas por las Actuaciones Estratégicas previstas dentro del Sistema Deportivo y de Ocio
(SDO), y las Actuaciones Convencionales Propuestas (ACP). Dicha carga no asignada, se
distribuye entre las cinco Zonas Turisticas del siguiente modo:
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CARGA ZONAL NO g) Para la asignacion de la carga a las Unidades Territoriales Especificas (UTE), determinadas en
ZONA TURISTICA | ASIGNADA DISPONIBLE el plano S-8 del PTET'Y, considerando las capacidades minimas y las asignadas a los Nucleos
(plazas alojativas) Turisticos (NTE), se tienen los limites expresados en los siguientes cuadros:
Z1 3711
72 1.316 LIMITE DE CARGAS
Zl 7800 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 71
Z3 555 +C 4200|MINIMO EN NUCLEOS:  NTE-1 NTE-2
ZZ 5087 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 72
Z4 250 +C 3000|MINIMO EN NUCLEOS:  NTE-4
1150 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 73
25 350 Z3+C 1250[MINIMO EN NUCLEOS:  NTE-3
Z4 1413 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 74
+C 100|MINIMO EN NUCLEOS:  NTE-5
La carga correspondiente a cada una de estas “Situaciones Singulares”, se “sobrepone o se 75 1500 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA _ 75
. e . O
suma” a la “establecida o traspasada” en las UTE’s correspondientes de la Actuacidn. Es decir, Carga maxima en ol sistema en funcion del minimo estblecido para 105 nicleos NTE
mediante tal mecanismo de traspaso, se podran superar los limites maximos de carga fijados
y
para las UTH’s que afecten a la concreta Actuacion. LIMITE DE CARGAS
Zl+c 7160 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 71
e) El nivel maximo de pormenorizacion de la distribucion territorial de la carga alojativa, 20 ASIORADO EN NUCLEOS NTEL_NTE2
. ., . . . . . . 22+C 4827 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 722
corresponde a la asignacién por Unidades Territoriales Especificas (UTE), y por Situaciones 3260[ASIGNADO EN NUCLEOS NTE-4
. ez 1150 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA Z3
Singulares (SDO y ACP), que se recoge en el plano de ordenacion S-8 y en el ANEJO C de la Z3+c 550l ASIGNADS BN NOCLEGS NTES
Normativa (Territorializacién de la carga alojativa) del PTETLP. 74 1203 MAXMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA _ 74
+C 310|ASIGNADO EN NUCLEOS NTE-5
. . . L. ., L. 1500 MAXIMA CARGA EN RESTO DE SISTEMA 75
f) Independientemente de los tres niveles referidos de distribucién de la carga turistica Z5 0

Carga maxima en el sistema en funcién de la CARGA ASIGNADA para los nucleos NTE

antedicha (por ZT’s, por UTH’s y por UTE’s), se establecen otras limitaciones a observar para
la implantacion de la carga turistica en el territorio o espacio de admisibilidad. La primera
limitacion se refiere al establecimiento de una capacidad maxima y minima a los efectos de
posibilitar el traslado territorial de plazas alojativas. En el siguiente cuadro, se expresan los
valores maximos para cada una de las Zonas, incluyendo a los Nucleos Convencionales (NTE)
asociados, que se reflejan con sus valores minimos de capacidad alojativa establecidos.

h) La siguiente limitacién a que ha de someterse la distribucién espacial de la carga turistica, se
refiere a los siguientes porcentajes

PORCENTAIJE ESPACIO N2 PLAZAS
DISTRIBUCION PLAZAS ALOJATIVAS  |AUTORIZACIONES Min. 30% Espacio rdstico-natural + Situaciones Singulares (SDO) 7.650
o [} 3 %] < 4 %]
ZONA i 9 | 8 %‘( 2 g 3 : 2 CAPACIDAD ) Nucleos Convencionales (NTE) + Ntcleos Mixtos +
< 2 |z |2 |3 g = e s 2 ] Max. 70% o ) 17.850
y § 2 g g g 8 ; £ g g MAXIMA Situaciones Singulares (ACP)
- %) = %)
CONVENCIONAL © 2 § 2 :§ § 2 plazas LIMITE
Zl 5845| 3.868 1.977| 6155| 4840| 7160| 12000 8132| 3204 4928 17155 12315| 12955|MAX rural - otros
+C 4840 4200[MIN convencional . . L . Lp
= N oo e B Repwves e e 5739|5955 i)  Sin perjuicio del necesario acomodo del PTET'" al Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el
L2+c 11999 3260[ 3000 gue se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica de alojamiento y se modifica el Decreto
Z3:c SRS ©S1| 1250] 1150 2400] 904N 2400 Egg Eig 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los estandares turisticos (BOC n2204, de 15 de
503|400 193] o920 310] 1203] 1513] 1113|298 ais 3053|3263 octubre de 2010), se establecen las siguientes limitaciones a la distribucion tipoldgica de la
Z4c 3363 310[ 100
carga:
772
Z 5 365 407 728 0f 1500 1500 1135 0 1135 33 4 6 3346 3346
1) Cuadro de distribuciéon tipoldgica en el escenario de implantacion total de la carga
14.134| 10.601 3.533 11.366| 9.660 15.840 25.500( 14.899| 4128 10771 tUrlIStica ma'xima planiﬁcada.
25.500 25.500 14.899
PTET Titulo 3 C13
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MODALIDAD: RURAL EXTRAHOTELERA HOTELERA
15.840 7.920 3.168 4.752
ESCENARIO ESPACIO RURAL Y OTROS 50,00% 20,00% 30,00%
HORIZONTE 9660 4.830 4.830
NUCLEOS NTE 50,00% 50,00%
25.500 7.920 7.998 9.582
31,06% 31,36% 37,58%

2) Cuadro donde se establecen los limites de capacidad para cada modalidad o producto
turistico, expresado en porcentajes de la capacidad asignada a los suelos urbanos y
urbanizables, y al suelo rustico:

incorporando nuevas plazas turisticas, para automaticamente equilibrarse mediante el
mecanismo de compensacidn previsto.

GRUPO MODALIDAD GENERICA MODALIDAD ESPECIFICA porcentajes
PRODUCTO TURISTICO LIMITE
TURISMO RURAL |ESTABLECIMIENTOS CASA RURAL |
DE TURISMO RURAL HOTEL RURAL | 29,00%| o
IDENTIFICADO CASA RURAL II %
8 CON RURAL HOTEL RURAL _II-1l| = W 8
= CASA RURAL II| g 2
o) |HoTELERO HOTEL GENERICO O CON ESPECIALIDAD a0
D) Hoteles SDO -
@ HOTEL APARTAMENTO 30.00%] |5 @
o HOTEL FAMILIAR " =<
zZ

d Otros de ESPECIALIDAD 12.00% g 8 <
> [EXTRAHOTELERO [APARTAMENTOS APARTAMENTOS 14,00%| S |% S
0p} TURISTICOS BUNGALOWS “z‘ e g

VILLAS 13.00%

OTROS CAMPAMENTOS CAMPAMENTO DE TURISMO | 1,00%

e it A CAMPAMENTO DE TURISMO II 1,00%
W |TURISMO RURAL  |[ESTABLECIMIENTOS CASA RURAL B o
] =
g N TLIDICAMA DLID AL HOTEL RURAL 1,00% z % L<)
% HOTELERO HOTEL zlg &
. o= Ll
< HOTEL APARTAMENTO |GENERICO O CON ESPECIALIDAD 50,00%| =« o
x HOTEL DE CIUDAD o2 ©°
o) HOTEL FAMILIAR 10.00% g % S
Z [EXTRAHOTELERO [APARTAMENTOS APARTAMENTOS 25,00%| |9 %
e TURISTICOS BUNGALOWS 12,00% E‘ 9 <
-

> VILLAS 2,00%
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Los mecanismos de traslado de carga previstos en la Norma 09 del PTETLP tienen como
finalidad basica el mantenimiento de un supuesto equilibrio de distribucién territorial de
carga alojativa turistica, cuyo establecimiento se realiza mediante la fijaciéon de una capacidad
de carga maxima, medida no sélo en numero de plazas alojativas, sino en tipologias y
modalidades de establecimientos turisticos, para cada una de la cinco Zonas territoriales, para
cada una de las UTH dentro de cada Zona territorial, para cada UTE dentro de cada una de las
UTH. Dicho mecanismo se basa en una situacién de partida, donde coinciden la cuantia de la
carga “asignable” y la carga “preasignada”, que se desequilibra a medida que se van

k) La alteracion de la carga inicialmente asignada para cada una de las cinco Zonas Turisticas
(ZT) mediante operaciones de traslado, sélo serd posible mediante acuerdo a suscribir entre
el Cabildo vy la totalidad de los ayuntamientos afectados, o bien mediante una Modificacion
del PTET'*® cuando no sea posible llegar a acuerdos (apartado 2 de la Norma 09).
ZONA | PLAZAS
Z1+c| 12.000
Z2.c| 8087
Z3:c| 2400
Z4.c| 1513
Z5 1.500
I) Paraeltraslado de carga dentro de una misma Zona Turistica (ZT), el PTET'” parte de una carga
inicialmente asignada o preasignada, para cada Unidad Territorial Especifica (UTE), y para
Unidad Territorial Homogénea (UTH), asi como de la carga maxima alcanzable, en este caso,
para cada UTH. Este ultimo limite tiene caracter normativo, no pudiéndose rebasar. Cada
operacion de traslado, lleva aparejado simultdaneamente una operacidon compensatoria para
la recuperacion del equilibrio zonal.
En el siguiente cuadro, se expresa la capacidad alojativa méxima insular y su distribucién
territorial en las distintas Zonas Turisticas (ZT), asi como las capacidades maximas para cada
UTH dentro de cada Zona.
| CARGA TERRITORIAL MAXIMA |
[ uth |[11]12]13]14]21]22]23]31]32]33[34] 4 [51]52] 6 | 8 |[omos|
S cagamaxima || 3| | 4] 7] osf | 120 423| 2379] 416 1415] 9801]19642] 5191] 4840] || a711] [ 48214
zonA [ o | 2] o s17] 1s6] 8| 91| 411] ss8| 923] 7821|10691] 2190] 4077 137][ 1316] | 28.998
Y [ | | | | 109] | 10| 141 [ es | 997 2247] o] 1250] || ss5] | 5394
cowencionat || 2 10| 4 | 220] 254] 39| se0] 673] 216] 55| 2292 3615] 203] 400] || o99| | 10.145|
asociapo || | 4] 1] 252 | 188 878 440 237] 1143] 4458] 2507] 203] [ | eag] | 11174
[ 11] 10] 14| 8| 1162] 410] 374| 2003] 3912| 1812] 4040| 25360| 38702] 7877 10s67| 137|| 6581

] D]

11.857 | 30 | 46579 [10567| 137 || 6.581

Los terrenos vinculados a la Actuacion Turistica “Hacienda Fierro y Massieu” se recogen en el PTETLP

con las siguientes caracteristicas:

a) Sesituan en la Zona Turistica Z2, que comprende la comarca Centro oriental de la isla, donde

se ubica el término municipal de Brefia Baja.

b) Se localizan en la Unidad Territorial Homogénea UTH 4, denominado Territorio Difuso. A
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dicha UTH 4 de la Zona Turistica Z2, se le da una capacidad alojativa o carga maxima de 7.821
plazas turisticas, y una carga asignable de 1.742 plazas alojativas.

c) Se localiza asi mismo en la Unidad Territorial Especifica UTE Z204018. Se trata de una UTE
muy extensa, con una superficie de 477,78 Ha, que ocupa gran parte de las medianias del
término municipal de Brefia Baja. Tiene una carga preasignada especifica de 550 plazas
alojativas.

d) En base a la superficie de los terrenos vinculados a la Actuacidn Turistica, segun catastro, de
90.887 m?y en aplicacién de la Norma 13.3.a) del PTETLP, y concretamente la férmula S=5p?,
donde “S” es la superficie de la parcela y “p” el nimero maximo de plazas alojativas turisticas
gue se pueden implantar en la misma, la capacidad mdaxima turistica asciende a 135 plazas
alojativas turisticas, lo que arroja un estandar de densidad de 673,24 m? /plaza alojativa, con
una dudosa viabilidad econdmica.

e) Que conforme a la Norma 16.1, que regula las distancias entre actuaciones turisticas que se
pretendan implantar respecto a las existentes como a las previstas en su entorno, se impediria
la implantacion antedicha de 135 plazas alojativas, toda vez que el Parador Nacional con
quien colinda la parcela que nos ocupa, tiene una capacidad de 156 plazas alojativas. Es decir
la carga que supuestamente le reconoce el PTETLP en base a sus mecanismos de distribucion
territorial, se ve impedida por los propios mecanismos matematicos de dicho instrumento
urbanistico.

Al respecto, el Cabildo Insular ha formulado una Modificacion Puntual del PTETLP,
concretamente la N22, que pretende resolver dicha problematica, flexibilizando el régimen de
distancias, asi como la conceptuacién del término “caracter aislado”.

f) El planeamiento urbanistico general, dentro de los mecanismos y limitaciones que se
mantienen en vigor en el PTETLP, podra determinar el Espacio de Admisibilidad del uso
turistico derivado de un analisis territorial de mayor detalle y concrecién que el PTETLP. Se
trata de localizar la carga turistica en aquellos espacios que presenten mayor idoneidad y
mejores condiciones que propicien la calidad del producto turistico final.

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”
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PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE LA ACTIVIDAD TURISTICA DE LA PALMA
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EL TERRITORIO DIFUSO:
| OCUPACION DISPERSA

= ESPACIO AGRARIO INTENSIVO DE COTAS BAJAS:
: PLATANERA - FRUTALES - HORTICOLA

=—— AREA DE IMPLANTACION TURISTICA

E ASENTAMIENTO COMPACTO

Plano de admisibilidad turistica del PTETLP sobre la delimitacion del ambito de la actuacién
propuesta

Mediante el Decreto 71/2011, de 11 de marzo, se aprobd definitivamente el Plan Insular de Ordenacion
de la isla de La Palma, cuya publicacién se realizd en el BOC n267 de fecha 1 de abril de 2011.

En su Disposicién Adicional Unica, el PIOLP determina que la Ordenacién de la Actividad Turistica se regula
por lo dispuesto en el PTETLP, cuya vigencia se mantiene por el Plan Insular, excepto una serie de normas
que quedan expresamente derogadas, entre las que no se incluyé la Norma 20 del mismo, donde se regula
el Sistema Territorial de equipamiento turistico, ni tampoco el Anejo B de su Normativa, donde se regulan
pormenorizadamente las cinco Actuaciones estratégicas singulares que componen el Sistema Deportivo y
de Ocio (SDO), incorporado por el PTETLP al modelo turistico insular.

Asi mismo, conforme al articulo 268 de la Normativa del PIOLP, en concordancia con la antedicha
Disposicién Adicional Unica de la misma, relativa a la ordenacién de la actividad turistica, se establece el
mantenimiento de las disposiciones previstas en el PTETLP cuya vigencia se mantiene, excepto algunas
Normas que se derogan o modifican.
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Se reproduce a titulo informativo integramente dicha Disposicién Adicional Unica, a efectos de concretar 2. El uso de turismo rural en casco histérico, ademds de en los lugares mencionados ex-presamente por el Plan
la normativa del PTETLP que permanece vigente. Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica, es admisible en cualquier otro casco histdrico, en los

términos de la normativa sectorial que sea de aplicacion.
DISPOSICION ADICIONAL UNICA. ORDENACION DE LA ACTIVIDAD TURISTICA

3. Edificabilidad en asentamiento rural con uso turistico. (NAD)
1. Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica. (NAD)
Se modifica la Norma 17.3.d) del Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica de tal forma
1. La ordenacion de la actividad turistica se regula por lo dispuesto en el Plan Territorial Especial de que en asentamientos rurales se parta de una superficie edificable de 180 m? en 500 m? de unidad apta para la
Ordenacion de la Actividad Turistica de la isla de La Palma, cuya vigencia se mantiene por este Plan edificacion.
Insular, excepto las siguientes normas que quedan expresamente derogadas:

4. Actuacion Convencional Propuesta de La Fajana, ACP. 7. (ND)
a) Norma 6 “Zonificacién y categorizacion del suelo rtstico”.

El nucleo de turismo convencional de La Fajana previsto en el planeamiento territorial se excluye de los ntcleos
" . . Yy . Il
b) Norma 12 “Determinaciones bdsicas sobre el paisaje”. turisticos convencionales para ser considerado como Actuacién Convencional Propuesta (ACP-7 La Fajana),

conforme a las caracteristicas y condiciones que se indican en la correspondiente ficha.
¢) Norma 14 “Sistema de Usos”, excepto el uso de turismo.

5. Actuacion Convencional Propuesta Finca Amado, ACP. 3. (ND)
d) Norma 15.2 b) en lo relativo al nicleo de La Fajana.

Se modifica la delimitacion de la Finca Amado segun los planos de ordenacion del Plan Insular y la

e) Norma 17. 3, salvo los pdrrafos sequndo y tercero de la letra a) por hacer referencia a la carga , .
) parraf g y )p f g correspondiente ficha.

turistica de los asentamientos, y el numero 6 de la letra a) por afectar a estandares turisticos.

La ficha contenida en el Plan Insular modifica la correspondiente del Plan Territorial Espe-cial de Ordenacion de

Norma 19 “Las Infr r ras”. L. ..
7 orma 19 “Las Infraestructuras la Actividad Turistica.

Norma 21. “Equipamientos con nivel estructurante local”. .
g) aulp 6. Determinaciones en SDO.

h) Norma 23 “Instalaciones existentes”. o L . . o .
) Se modifican las determinaciones relativas a la SDO contenidas en la Norma 20 del Plan Territorial Especial de

2. La Norma 18 del Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica se aplica Ordenacion de la Actividad Turistica en lo que se refiere a:

exclusivamente a los establecimientos alojativos turisticos. . . . . . . . .
J 1. Sesuprime la obligatoriedad de la compacidad de las instalaciones hoteleras de los Sistemas Deportivos y de

3. Queda derogado cualquier otro contenido que se oponga a este Plan Insular. En las zonas A y Ba se Ocio.

prohibe el uso turistico excepto el de turismo rural en los términos contemplados en el Plan Territorial. . . . . . . . . .
2. Sesuprimen las consideraciones relativas al lenguaje arquitectonico a emplear en los Sistemas Deportivos y

. L . . - . o de Ocio contenidas en las fichas de los mismos.
4. Toda actuacion turistica autorizable conforme a las disposiciones del planeamiento territorial se i

desarrollard conforme al mismo, tanto en el orden de la admisibilidad territorial, como modalidades y Segun el PIOLP, los terrenos vinculados al presente proyecto turistico, se incluyen dentro de la zona Bb4.1

PORN, Interés Agropecuario, que se corresponde con “Areas de medianias”, donde la actividad agricola
se ha visto relegada compartiendo el suelo con otros usos entre los que destaca la vivienda rural. El dmbito
donde se sitlan las fincas, se corresponde con area de influencia, limitrofe con el Parador Nacional de La
Palma, con indudable atractivo paisajistico y buenas condiciones climaticas. Se trata pues de un enclave
con clara vocacion turistica.

ritmos de crecimiento, ajustdandose a sus requisitos y condiciones, sin perjuicio de las disposiciones de
naturaleza no turistica del Plan Insular.

5. Encaso de que la aplicacion de los contenidos de la presente Disposicion entrardn en contradiccion con
lo dispuesto en el Plan Territorial Especial de Ordenacion de la Actividad Turistica, prevalecerdn éstas

sobre las de dicho planeamiento territorial.
2. Turismo rural. (NAD)

1. En todos los establecimientos de turismo rural y en los establecimientos turisticos alojativos en el medio rural,
se admite como equipamiento vinculado la construccidn de piscinas.
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Fragmento del Plano de Ordenacion P.1.02 del PIOLP

Conforme al Articulo 223.a) de la normativa del PIOLP, los planes generales clasificaran como suelo rustico,
mayoritariamente de proteccion agricola, sin perjuicio de que el Plan General lo incluya en alguna
categoria que suponga mayor proteccion en funcién del andlisis mas pormenorizado propio del
planeamiento urbanistico. Asi mismo, en el apartado d) del mismo articulo, se otorga a los Planes
Generales la posibilidad de localizar las actividades turisticas, tanto las existentes como las previstas,
conforme al Plan Territorial Especial de Ordenacién de la Actividad Turistica de La Palma (PTETLP).
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. s

MODELO TERRITORIAL

Ambitos risticos con interés ambiental

A. Valor Natural

[1 AM.1 Parque Nacional

[ 1 A12 Reserva Natural

| | A1.3 Parque Natural

A2.1  Zona Nucleo Reserva de la Biosfera terrestre

["] A2.1m Zona Nicleo Reserva de la Biosfera marina
Reserva Integral Marina

[T"1 A22 Conectores Ecolégicos en entomno natural
[ 1 A23 Red Natura 2000 terrestre en entomo natural
[] A2.3m LIC marino y Reserva Marina

B Valor natural y productivo. Ba. Valor Natural
[T Bal.1 Monumento Natural en entorno ristico
[ 1 Ba21 Interés Geomorfolégico

C. Susceptible de albergar actuaciones interés general

[ ] C1.1m Transformacién del Litoral

[ ]1C21 Interés Agricola medianias AIG

[ 1C22 Interés Agropecuario AIG

[ 1C31 Apta para equipamiento turistico en
medio rural

Extractiva

[ 1 E11 Interés Extractivo
[ 1 E1.2 Interés Extractivo de restauracion

Ambitos risticos con interés econémico
B Valor natural y productivo. Bb. Valor natural y productivo

1 Bbi1 Conectt:;seeoléglcosoon actividad
tradicio

"1 Bb1.2 Red Natura 2000 con actividad tradicional

[ 1 Bb1.3 ENP-Monumento Natural,
Pmbgldo agltlodelnterlés ico

[ 1Bbl4 |nterés Paisajistico

Bb1.5 Interés Litoral terrestre ZMT

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

[ ] Bb1.5m Interés Litoral marino. Apta actividad acuicola
[ 1 Bb2.1 Interés Forestal

[ 1 Bb3.1 Interés Agricola, intensiva

[ 1 Bb3.2 Interés Agricola, medianias

[ ] Bb4.1 Interés Agropecuario

Ambitos urbanos y asentamientos ru
D. Urbano, urbanizable, asentamiento rural
D11  Asentamiento rural simple y complejo

[ D21  Residencial o mixto
(urbano y urbanizable)

[ 1 D31 Area especializada de
infraestructuras y equipamientos

[ 1 D32 Areaespecializada de
actividad econémica

[ 1 D33 Area especializada turistica

D33 Area ializada turistica
(a delimitar)
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Los terrenos vinculados a la presente Actuacidn Turistica “Hacienda Fierro y Massieu” se enclava dentro
de una parte de la antigua Hacienda originaria, conservandose la casona principal con sus edificaciones
auxiliares, las infraestructuras agrarias, la bodega, el palmeral y la portada de acceso situada con frente al
camino de El Zumacal (hoy carretera LP-204). Presenta una superficie aproximada de 8,65 ha, que incluye
otras zonas de cultivo de vifiedos, con vestigios de antiguos bancales y sendas.

LIMITES DE LA PARCELA (SUP. 86.476,89 m2)
R YARE Ry - VIR <
% 3“W \'§\. AR

Ortofoto del dmbito de la Actuacién Turistica “Hacienda Fierro y Massieu”

Los terrenos correspondientes con este ambito se localizan sobre coladas de la serie basdltica cuaternaria de
la Montafia de El Zumacal que conforma un cono de piroclastos basaticos. Sobre este edifico volcanico se
sitlan el Parador Nacional de Turismo de La Palma de El Zumacal y numerosas viviendas unifamiliares.

Los terrenos limitan al Norte con suelos rusticos muy antropizados ocupados por viviendas unifamiliares
dispersas que coexisten con usos agricolas de medianias; al sur con el ambito de suelo urbanizable “Los
Dragos” parcialmente urbanizado; al Este con el Camino de El Socorro y el caserio homdénimo, y al oeste
con la carretera de El Zumacal (LP-204).

La percepcidon desde la carretera LP-204 de la Casa Fierro y Massieu y de su entorno, constituido por el
palmeral y los cultivos de vifledo, mejorada notablemente tras su reciente recuperacion, adquiere un
caracter referencial dentro de la unidad de El Zumacal. Respecto al resto de los terrenos, cuya vision se

aprecia fundamentalmente desde el camino de El Socorro, donde el abandono de los cultivos histéricos
de vifiedos ha propiciado la proliferacién de matorrales de sustituciéon, ha mermado paulatinamente la
calidad paisajistica y visual de esta zona.

El plan Insular de Ordenacién, no reconoce a la zona especiales valores paisajisticos, incluyendo estos
terrenos en zona BB.4.1 PORN, Areas de Interés Agropecuario, cuyo objetivo en la ordenacién se refiere
exclusivamente a la preservacion de los ambitos de mediania para los usos agricolas y ganaderos.

Se aporta, a continuacién, una ortofoto con la delimitacion total del ambito de El Zumacal en el que se
enclava la Actuacion Turistica de la “Hacienda Fierro y Massieu”.

Ortofoto del ambito de la Actuacion Turistica “Hacienda Fierro y Massieu” (Breiia Baja)

El maestre de campo don Nicolds Massieu Van Dalle y Vélez, sefior de Lilloot y Zuitland, en Flandes, y su
esposa dofia Jeronima de Sotomayor Massieu, fundaron en el testamento que otorgaron ambos esposos
en 1712, dos mayorazgos, el primero a favor de su hijo primogénito, don Nicolds Massieu Sotomayor, y el
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segundo, en cabeza de su hijo menor don Esteban Massieu de Van Dalle, sobre el décimo indiviso en el
ingenio de azlcar de Argual y la hacienda de vifia que poseian en la Montafia de La Brefia, con el cdliz,
patena, platillo y vinajeras del oratorio. El poseedor de este segundo mayorazgo estaba obligado a firmar
con el apellido de Sotomayor Massieu y ponerse las armas que tocan a dichos apellidos. La propiedad,
apreciada en 20.000 reales en 1667, consta en esta fecha como “una hasienda de vifia que tenemos en el
termino de la brefia en la mediania junto a la montafia que disen de la brefia con sus cassas altas y
baxas, tanque, lagar y quinse cascos y pipas para enserrar mosto”.

La via terrestre mds importante de La Palma era el llamado “camino real que va a la Banda” o “camino real
de la cumbre”, que unia la vertiente este, donde estaba situada la capital, con la vertiente oeste, el valle
de Aridane, la zona mas rica de la isla, donde se encontraban los présperos ingenios de azlcar de Argual y
Tazacorte. A la vera de este camino y de sus ramales se encuentran las haciendas y casas de campo mds
importantes. El camino de El Zumacal, que se supone atravesaba el mayorazgo de “Sotomayor Massieu”,
dividia la finca en dos partes.

Con la supresidn de los vinculos y mayorazgos a mediados del siglo XIX, las haciendas sometidas a este
régimen, comienzan a experimentar una progresiva fragmentacién. Los propietarios que hasta entonces
solo disfrutaban del usufructo y las rentas de la tierra, ven ahora la posibilidad de enajenarlas. Para muchos
de ellos —algunos ni siquiera tenian la residencia en la isla — estas suntuosas heredades, administradas por
medianeros y personas de confianza, sélo eran una pesada losa de la que querian desprenderse
obteniendo el mayor rendimiento posible. Sin embargo, la parte principal de la hacienda, situada por
debajo del camino vecinal de El Zumacal, se mantiene dentro del patrimonio familiar.

Los “indianos” llegados de las colonias de ultramar con abundante caudal eran éptimos compradores, en
primera instancia de extensas superficies. Asi se entiende que la parte superior de la finca originaria, que
llegaba hasta la Montafia de La Brefia, situada por encima del camino de El Zumacal, fue enajenada en tal
época.

D. Nicolds Amaro Fierro de Espinosa, nacido en Santa Cruz de La Palma el 15 de enero de 1709, contrae
matrimonio con D2 Antonia Maria Massieu Van Dalle y Campos, nacida igualmente en Santa Cruz de La
Palma el 18 de junio de 1724, hija de D. Esteban Massieu Van Dalle. De este matrimonio nacieron cinco
hijas, Maria Josefa, Jerédnima Ignacia del Rosario, Antonia Maria, Ana y Clara, Fierro y Massieu.

A mediados del siglo XVIII, D. Nicolds Amaro Fierro de Espinosa y Sotomayor, capitan de infanteria,
construyd su residencia de verano en los altos de El Zumacal, que disfruté con su esposa D2 Antonia Maria
Massieu Van Dalle y Campos. Pudiese entenderse que se realizaron obras de mejora y ampliacidn de la
edificacidn existente en la hacienda, adquiriendo la imagen actual de la casona Fierro Massieu.

El sefor Nicolds Amaro Fierro, dio esta propiedad en dote a su segunda hija D2 Jerénima Ignacia Fierro y
Massieu, al contraer nupcias con D. Nicolds de Sotomayor y Massieu, su primo, capitan de las milicias de
La Palma y de éstos se transmitid a su descendencia a través de los Sotomayor y Fierro.

Se puede entender que la conformacién actual de la finca se aproxima mucho a la que presentaba en el
siglo XVIILI.
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Ortofoto del ambito de la Actuacion Turistica “Hacienda Fierro y Massieu” en el aiio 1979
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Ortofoto del ambito de la Actuacidn Turistica “Hacienda Fierro y Massieu” en el aiio 2008
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Ademas de los factores generales que condicionan el clima del Archipiélago Canario, se produce en el
municipio de Brefia Baja una incidencia superior de algunos de éstos y otros aparecen como indispensables
para definir las caracteristicas climaticas de la zona. En este sentido, cabe destacar la altitud sobre el nivel
del mar, la influencia del mar de nubes, la proximidad a la linea de costa, su situacion a barlovento de los
vientos alisios y la orografia del entorno, como principales factores condicionantes del clima de esta zona.

Las principales caracteristicas climaticas (precipitaciones y temperatura) del ambito de estudio han sido
analizadas a partir de la informacién obtenida de las estaciones meteoroldgicas disponibles mas proximas
a éste, tal y como se detalla en la siguiente tabla:

Ambito Estacion/es mas préxima/s

El Zumacal C139I Brefia Baja-Fuerte (15 metros de altitud)

Para vientos, calimas y neblinas solo esta disponible la informacion recogida por la estacion C139E Mazo-
Aeropuerto.

Se considera que la informacién disponible en la estacién meteoroldgica anterior es Util para la descripcidn
climdtica del ambito de estudio.

5.1.1. Precipitaciones

Las precipitaciones que se registran en el municipio proceden de dos tipos de condiciones climdticas. Con
una circulacién procedente del noreste, con régimen de alisios, las precipitaciones son poco intensas,
mientras que las producidas por una circulacién atmosférica procedente del oeste son mas abundantes,
aungue menos regulares.

Las precipitaciones aportadas por el manto de estratocumulos (circulacién de alisios) son inferiores en
altitudes bajas. En la costa, este tipo de circulacion atmosférica produce cielos cubiertos o nubosos. Las
situaciones caracterizadas por vientos procedentes del oeste son mas esporadicas pero, normalmente,
generan precipitaciones muy copiosas en cortos espacios de tiempo.

Como se aprecia las tablas siguientes, la mayor cantidad de precipitaciones se concentra entre los meses
de octubre y marzo, ambos incluidos. Estas precipitaciones se producen en pocos dias a lo largo de un afio.
Por su parte, los meses de la primavera y del verano son siempre los que menos mm registran,
constatandose las cantidades minimas durante algunos meses estivales.
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»]> D A 0 OTA A RO A O » BR A BAJA R q 0

ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP ocT NOV DIC ANO

Max. | 321.4 | 265.0 | 105.8 | 42.8 | 103.5 8.2 2.2 19.5 23.7 | 221.6 | 336.7 | 191.2 | 985.4
Afio 1957 | 1956 | 1971 | 1953 1967 1953 1956 | 1955 1961 | 1953 | 1952 | 1953 | 1953

Min. 0.0 1.2 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 6.2 2.2 194.2
Ao 1971 | 1957 | 1958 | varios | varios | varios | varios | varios | varios | 1971 | 1964 | 1971 1961

Media | 108,8 | 71,8 40,6 10,0 8,3 1,9 0,1 2,8 5,9 72,7 | 1439 | 79,5 | 546.3

FUENTE: Centro Meteoroldgico Territorial de Canarias Occidental. Instituto Nacional de Meteorologia.

ACIO DE BR A BAJA A 0 VLY 974-20

ENE FEB MAR | ABR | MAY | JUN JUL AGO SEP OCT | NOV DIC | ANUAL

Max. | 504.7 | 383.7 | 266.2 | 263.9 | 279 | 24.9 6.4 11.0 56.0 | 343.6 | 425.9 | 528.6 | 1475.7
Afio 1979 | 1988 | 1993 | 1977 | 1996 | 1977 | 1995 | 1977 | 1991 | 1993 | 1952 | 1991 1953

Min. 2.1 0.1 1.9 0.5 0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 5.0 7.5 15.4 141.8
Afio 1989 1990 | 1950 | 1988 | 1992 | varios | varios | varios | varios | 1954 | 1992 1974 1994

Media | 102,1 | 83,1 57,6 38,9 9,3 4,8 1,8 3,3 19,4 73,4 | 114,7 | 133,7 | 6419

FUENTE: Centro Meteoroldgico Territorial de Canarias Occidental. Instituto Nacional de Meteorologia.

PRECIPITACIO OTA A RO ACION DE MAZO-AEROPUERTO (1950-20
ENE FEB MAR | ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT | NOV DIC ANO

Max. | 316.6 | 242.5 | 162.2 | 2414 | 354 9.0 9.0 5.6 44,0 | 167.1 | 308.3 | 291.0 | 681.9
Afio 1979 | 1988 | 1990 | 1977 | 1982 | 1998 | 1982 | 1989 | 1984 | 1987 | 1987 | 1991 | 1987

Min. 0.0 0.1 0.0 0.2 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.6 7.8 4.0 86.7
Ao 1983 | 1990 | varios | 1999 | varios | varios | varios | varios | varios | 1996 | 1992 | 1985 1994

Media | 57,5 | 53,4 31,9 24,8 6,3 2,0 1,1 1,2 11,3 37,4 | 60,3 70,5 | 357.7

FUENTE: Centro Meteoroldgico Territorial de Canarias Occidental. Instituto Nacional de Meteorologia.

Tal y como se observa en las tablas anteriormente expuestas, y como es légico, existe una diferencia de
precipitaciones entre la zona costera y la de medianias. Las diferencias entre las estaciones de Brefia Baja-
Fuerte y Mazo-Aeropuerto, demasiado acusadas para la diferencia de altitud y distancia entre ambas
estaciones, puede deberse a la serie de datos utilizada, mucho mas amplia en el caso de la de Mazo-
Aeropuerto. Por ello, la diferencia de precipitaciones entre las distintas cotas debe analizarse utilizando
los datos de Brefia Baja San José y Mazo-Aeropuerto, con series de datos muy similares. De esta manera,
se observa que existe una diferencia de cerca de 300 I/m2 entre ambas estaciones.

5.1.2. Temperatura

El régimen termométrico del municipio de Brefa Baja (y de los limitrofes) presenta unos meses estivales
que sobrepasan los 202C frente a los invernales que no bajan de los 152C. De este modo, la oscilacién térmica
anual es baja y moderada. Tal circunstancia es debida, principalmente, a la proximidad del mar que modera
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las oscilaciones térmicas y también a la presencia regular del manto de estratocumulos que filtra las
radiaciones solares diurnas y entorpece, durante la noche, la pérdida de energia terrestre hacia la atmésfera.

TEMPERATURAS EN LA ESTACION DE BRENA BAJA-FUERTE (1958-1977) ‘

ENE | FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JuL | AGo | sep | ocT | Nov | Dic
T2 medias | 17,6 | 17,5 | 18,2 | 19,0 | 20,2 | 21,6 | 23,1 | 23,9 | 23,8 | 22,7 | 20,2 | 18,3
—

TEmaximas | ) o | 950 | 255 | 25.8 | 26.7 | 27.8 | 30.0 | 308 | 30.0 | 305 | 27.4 | 246
absolutas

——

Temedias | ) | 516 | 226 | 233 | 243 | 257 | 273 | 280 | 280 | 267 | 237 | 217
de max.

I

TEminimas | 1) 01995 128 | 124 | 139 | 152 | 170 | 180 | 17.7 | 164 | 140 | 125
absolutas

Temedias | 1,6 | 138 | 142 | 147 | 160 | 17.4 | 189 | 197 | 196 | 187 | 167 | 149
de minimas

FUENTE: Centro Meteoroldgico Territorial de Canarias Occidental. Instituto Nacional de Meteorologia.

R A RA A A . [) :' A :A A A . l:' .
ENE | FEB | MAR | ABR | MAY | JuN | JuL | AGo | sep | ocT | Nov | Dic
T2 medias | 15,8 | 16,6 | 16,6 | 17,0 | 18,1 | 19,6 | 21,3 | 22,2 | 22,0 | 20,9 | 18,7 | 16,9
—
TEmaximas | ) | 059 | 252 | 238 | 248 | 253 | 27.8 | 31.0 | 204 | 261 | 246 | 228
absolutas
B
Temedias | 1, | 101 | 102 | 188 | 201 | 214 | 23.0 | 242 | 245 | 225 | 202 | 187
de maximas
S
TEminimas | o, | 95 | g8 | 100 | 12.0 | 12.8 | 149 | 153 | 149 | 13.7 | 11.8 | 107
absolutas
o
Temedias | )0 004 ] 123 [ 122 ] 131 | 148 | 169 | 177 | 17.4 | 160 | 145 | 130
de minimas

FUENTE: Centro Meteoroldgico Territorial de Canarias Occidental. Instituto Nacional de Meteorologia.

TEMPERATURAS EN LA ESTACION DE MAZO-AEROPUERTO (1977-2011) ‘

ENE | FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGO | SEP | ocT | Nov | DIC
T2 medias | 17,9 | 17,8 | 18,3 | 18,7 | 19,8 | 21,5 | 22,9 | 23,7 | 23,8 | 22,7 | 20,8 | 19,0
v

Temaximas | o )| 310 | 32.8 | 328 | 285 | 29.0 | 36.0 | 33.0 | 36.8 | 334 | 31.6 | 280
absolutas

P

Temedias | 505 | 203 | 208 | 212 | 222 | 236 | 250 | 258 | 262 | 250 | 232 | 212
de max.

——"

TEminimas | 60 | 109 | 102 | 124 | 134 | 160 | 170 | 182 | 176 | 164 | 137 | 118
absolutas

"

Temedias | o3 | 155 | 156 | 164 | 172 | 189 | 204 | 212 | 211 | 201 | 182 | 165
de minimas

FUENTE: Centro Meteoroldgico Territorial de Canarias Occidental. Instituto Nacional de Meteorologia

De igual modo que ocurre en el caso de las precipitaciones, existe una diferencia de temperaturas entre la
zona costera y la de medianias, aunque esta vez en sentido contrario. De este modo, se observa como la
temperatura disminuye con la altitud, existiendo una diferencia de hasta 22C entre las medias de algunos
meses.
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5.1.3. Climogramas

ESTACION DE BRENA BAJA-FUERTE (1958-1977)
30,0 160,0
25,0 - 140,0
© - 120,0 o
5 200 - 1000 §
e Q
@ 15,0 - 80,0 S
g s
§ 100 - 60,0 g
- 40,0 &
>0 - 20,0
0,0 — - 0,0
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC
mmm PRECIPITACIONES TOTALES MENSUALES (LITROS/M?2)
——TEMPERATURAS MEDIAS (2C)
ESTACION DE BRENA BAJA-SAN JOSE (1949-2011)
25,0 160,0
——_ - 140,0
20,0
o - 120,0 §
S - 100,0
£ 150 2
g - 80,0 8
£ 100 - 60,0 §
'— S
- a
5,0 40,0
- 20,0
0,0 - 0,0
ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC
mm PRECIPITACIONES TOTALES MENSUALES (LITROS/M2)
———TEMPERATURAS MEDIAS (2C)

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”
BRENA BAJA — JUNIO 2016

ESTACION DE MAZO-AEROPUERTO (1950-2011)
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5.1.4. Los vientos

Segln los registros aportados por la estacion de Mazo-Aeropuerto, la velocidad media mensual mas
elevada por rumbo corresponde al mes de julio que marcé 23 km/h, mes que estd afectado por una
mayoritaria presencia de los vientos alisios de componente noreste. La velocidad media mensual mas baja
por rumbo fue de 14 km/h entre los meses de octubre y diciembre. Entre 1977 y 1998, un total de 26 dias
de media al afio sopla viento fuerte, es decir, superior a los 50 km/h., habiendo ocasionalmente dias con
rachas superiores a los 100 km/h.

Los rumbos mas frecuentes a lo largo del afio, registrados en la citada estacién climatoldgica, son aquéllos
relacionados con la circulacion de los vientos alisios (NNE-NE). En un segundo plano estan los vientos de
componente Oeste. Los vientos de componente sur son los menos frecuentes. Por ultimo, es de destacar
el porcentaje de calmas a lo largo de un ano.

5.1.5. Otros fendmenos atmosféricos

Cabe destacar como fendmenos atmosféricos significativos, en la serie temporal disponible para la
estacion climatoldgica de Mazo-Aeropuerto, las calimas y las neblinas.

La calima esta asociada a una circulacién atmosférica procedente del este o del sur (mas conocido
comunmente como "tiempo sur"). Como media, este fendmeno atmosférico se produjo 11 dias al afio y
todos los afios de esta serie, habiendo algunos con maximos de 25 dias afectados por dicho fenémeno,
frente a otros en los que sélo se produjo en 3 6 4 ocasiones.

La aparicién de neblina estda relacionada con ambientes muy hiumedos. Como valor medio, este fendmeno
atmosférico se produce 4 dias al afio, en la serie analizada, habiendo afios en los que se produjo hasta en
15 ocasiones frente a afos sin ningln registro del mismo.
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5.1.6. Calidad del aire

Dos son los factores que pueden incidir negativamente sobre la calidad del aire en el drea donde se ubican
los @mbitos de estudio: la actividad industrial y la incineracién de residuos sélidos.

La actividad industrial que resulta contaminante y que puede incidir en la calidad del aire es debida tanto
a la planta de machaqueo de aridos situada en Hoyo de Mazo (Mazo) como a la central térmica de Unelco
situada en Los Guinchos (Brefia Alta).

La planta de Hoyo de Mazo machaca 182.000 m3 de aridos con unos vientos dominantes del Noreste. Mas
puntualmente se pueden dar unos vientos procedentes del Suroeste en cuyo caso la incidencia sobre
Brefia Baja es mayor.

Por otra parte, se sabe que se requieren para esta planta (pero siempre dependiendo del tipo de tecnologia
utilizada), aproximadamente, 648 litros de combustible para procesar 700 m3 de arido. De este modo,
atendiendo a la cantidad de aridos producida se requieren 168.480 litros de combustible cada afio, con la
consiguiente emision a la atmdsfera de plomo, SO2 y otros contaminantes.

Sobre la central térmica de Unelco, situada en torno al limite septentrional del Municipio, se debe decir
que se trata de una instalacién convencional en la que opera una turbina tipo Jupiter GT35, cuya potencia
es de 13,7 MW y seis unidades diesel cuyas capacidades de produccién oscilan entre los 4,5y 7,9 MW. Los
valores medios de emisidn se hallan dentro de los pardmetros de legalidad vigente. No obstante, existe
contaminacién atmosférica debida a las emanaciones de esta central y afectan a las zonas circundantes,
sobre todo la expuesta a la circulacién de los vientos dominantes y que corresponde con el municipio de
Brefia Baja.

5.1.7. Calidad del cielo

La Ley 31/1988, de 31 de octubre, referente a la Proteccién y Calidad del Cielo de los Observatorios del
Instituto de Astrofisica de Canarias, cuyo reglamento se desarrolla por Real Decreto 243/1992 del 13 de
marzo establece el nivel de luminosidad nocturna acorde con los parametros exigidos en La Palma para
mantener un cielo apto para la observacién astrondmica realizada en las instalaciones internacionales del
Instituto Astrofisico de Canarias (IAC).

5.1.8. Clasificacion bioclimatica

Mediante la clasificacién bioclimatica es posible tipificar las zonas de estudio en unidades climaticas
homogéneas, definidas por unas mismas caracteristicas que seran diferentes segun los criterios de analisis
adoptados.

En este caso, se ha optado por utilizar el Método de Rivas Martinez (1995), el cual establece una relacién
entre las variables climaticas y la distribucién geografica de los seres vivos en el territorio.

Los pisos bioclimaticos se definen a través de la combinacion entre el bioclima, termotipo y ombrotipo.
Asi, temperatura y la precipitacion constituyen los principales factores a través de los cuales se pueden
establecer diferentes relaciones entre el climay los seres vivos (en especial con la vegetacion). Igualmente,
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la presencia o ausencia de nieblas del alisio tiene particular importancia en la delimitacién de los pisos
bioclimaticos en Canarias, incidiendo directamente en el balance hidrico o en la ralentizacién de la
evaporacién. De este modo, las combinaciones bioclimaticas detectadas son matizadas con la presencia o
ausencia de nieblas (o su influencia).

A continuacion se detalla, para el ambito de estudio, el piso bioclimatico correspondiente.

Piso bioclimatico
El Zumacal Inframediterraneo Xérico Semidrido superior

*Con influencia del mar de nubes

5.2. GEOLOGIA Y GEOMORFOLOGIA
5.2.1. Geologia

La totalidad de los materiales del municipio forman parte del “Segundo Ciclo Volcdnico” que se extiende
desde el Plioceno hasta el Cuaternario, es decir, desde hace 5,1 millones de afios hasta hace pocos miles.

Los terrenos correspondientes con este dmbito ocupan una superficie de unas 9 has. de La Montana de El
Zumacal, donde se localizan coladas de la serie basaltica cuaternaria. Sobre este edifico volcanico se sitlan
el Parador Nacional de Turismo de La Palma de El Zumacal y numerosas viviendas unifamiliares.

Dicha montafia conforma un cono de piroclastos basalticos. Son centros eruptivos formando una
alineacién cada vez mas concentrada en el eje N-S de Cumbre Vieja, aunque también se forman algunas
alineaciones de direccién NE-SO en el flanco NE del edificio volcdnico (rift), en la parte alta de Mazo, y en
el mismo sentido del dmbito que nos ocupa. Todos estos conos estdn compuestos por piroclastos
basalticos de lapillis, escorias y bombas.

La imperante accion antropica desplegada sobre esta superficie (zonas de cultivo, pistas, etc.) ha
propiciado que el sustrato original se encuentre muy transformado. Asimismo, cabe resefiar la ausencia
de elemento que por su grado de conservacion natural, singularidad, composicidn, etc. resulten de interés
geoldgico.

Por otro lado y de acuerdo con la informacién que recoge el Gobierno de Canarias en su mapa geotécnico
para la isla de La Palma, resefiar que este espacio se compone en su practica totalidad de materiales
piroclasticos sueltos o débilmente cementados, es decir no compactados y facilmente colapsables.

5.2.2. Geomorfologia

Los terrenos se insertan dentro de una ladera del cono de piroclastos basalticos de El Zumacal, con una
pendiente media variable que oscila entre 13,26% y el 18,36%.

El ambito vinculado al proyecto turistico que nos ocupa se asienta sobre una geoforma singular, situandose
en el flanco nororiental de dicho cono volcanico (Montafia El Zumacal). La intensa accidn antrdpica llevada
a cabo sobre esta estructura ha propiciado que se encuentre muy transformada, especialmente en la base

D. ENRIQUE LUIS LARROQUE CASTILLO-OLIVARES
D. FERNANDO LARROQUE CASTILLO-OLIVARES



del cono, donde las formas originales han sido arrasadas por varios desmontes y terraplenes, y en las zonas 5.3. HIDROGEOLOGIA

intermedias de menor pendiente donde se han realizado transformaciones para la introduccion de De acuerdo con los analisis realizados por el Plan Hidroldgico Insular (en adelante PHI) de la Isla de la
cultivos. Palma, documento aprobado mediante el Decreto 166/2001, de 30 de Julio, a grandes rasgos el municipio
de Brefia Baja se caracteriza por su alta permeabilidad debido a la juventud de los materiales geolégicos
que lo conforman, asi como por la presencia de un zécalo impermeable (Complejo Basal) inclinado hacia
el mar, en cuya parte central de la Isla alcanza cotas muy elevadas (por encima de los 1.000 metros). Por
su parte la zona saturada, alimentada por la infiltracidn, se mantiene por encima del zécalo y se ve incidida
por la malla vertical de diques lo que facilita la acumulacién de reservas al actuar como una barrera de
baja o nula permeabilidad. Fruto de ello, la superficie freatica adquiere un perfil escalonado y una
= considerable sobreelevacién por encima del zécalo impermeable. Su representacion grafica se detallada a
continuacién.

De cara a la ordenacidn y edificacidn, deberdn tenerse en cuenta dada la pendiente, los posibles riesgos
derivados de la dinamica de vertientes.

HMUE EROBIERAP.

E*““ En el interior de los dmbitos analizados no se ha identificado ni un sélo manantial del total de los 150
; Bou | (i, descritos por el PHI en la isla.
§ 5 88 88 8838 § 38§88 58352 ;8:5$283 § 88 8§ 8§28 ec:eono28f 8 88 :RoRTAE
e NAAe PERFILLONGITUDINAL 1141 De igual modo, destacar la existencia de tres aprovechamientos hidrolégicos, dos pozos, uno de ellos en

el ambito de El Fuerte Militar (El Fuerte) y el otro en Los Cancajos (Cancajos-Cantillo), ambos inactivos. Por
su parte, existe una galeria en Los Cancajos que recibe el nombre de este mismo sector, actualmente
inactiva. Su localizacion se detalla en la siguiente imagen.

AATE CROPEDAD,
HMIEERQUFDAD_

e Municipio:  BRENA BAJA

800

21000 Tipo: Galeria

2800

=e Codigo  Nombre de obra Subtipo Localizacion Altitud Paraje Pellg.rosmad Estado

1580 X_UTM Y_UTM (m) estimada

% BB203 La Quebrada Convencional 225939,32 3169974,24 720 Lz Quebrada MUY BAIO Inactiva

- BB102 Los Cancajos Socavon 230001,38 3172873,50 22 Los Cancajos MUY BAIO Inactiva

i Tipo: Pozo

. Codigo  Nombre de obra Subtipo Localizacidn R Paraje Pellg.romdad Estado
X_UTM Y_UTM (m) estimada

b BB201 Amargavino Convencional  227915,76 3171311,94 400 Las Ledas BAJO Activa

e BB202 Bajo Campo de Futbol Convencional 227965,70 3171331,47 400  Lasledas MEDIO Inactiva

. BB101 Cancajos-Cantilla Convencional 230094,97 3172661,57 11 Los Cancajos MEDIO Inactiva

w0

E BB103 El Fuerte Convencional 229696,00 3173465,00 25 El Fuerte MUY BAIO Inactiva

|-

H

B Fuente: PHI de La Palma
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5.2.3. Condiciones técnicas de los terrenos para la construccion

Segun el Documento Basico de Seguridad Estructural (DB SE-C) del Cédigo Técnico de la Edificacidn (CTE) que
se puede consultar en el visor de GRAFCAN (IDECanarias) se definen una serie de areas dentro del ambito
territorial, atendiendo a un conjunto de criterios y caracteristicas diferenciales.

- T3: terrenos desfavorables por tratarse de materiales sueltos o débilmente cementados: no
compactos y facilmente colapsables. Estos terrenos estan presentes en los depdsitos coluviales.
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SITUACION B
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Fuente: PHI de La Palma

El caracter reciente de los materiales geoldgicos del municipio ha configurado una red hidrografica de escasa
entidad y muy poco jerarquizada, entre la que destaca por su mayor entidad el Barranco de Amargavinos y
el cauce final de otro que procede de Brefia Alta (Barranco del Socorro). No obstante, dada la localizacién del
ambito no se identifican en su interior cuenca de drenaje alguna.

Sin embargo y en aras de conocer las afecciones que la escorrentia superficial pueda ocasionar sobre el
territorio, cabe centrar el andlisis en el estudio de la evapotranspiracion real cuyos valores para este espacio
se circunscriben a las caracteristicas de lo que PHI define como sector costero (franja que engloba los
terrenos situados por debajo de los 200 m.s.n.m.). En él se alcanzan unos valores inferiores a los 300 mm
por afio, ya que la escasez de masas vegetales reduce el poder absorbente de la atmdsfera a su componente
evaporante, siendo los valores de transpiracion bastante bajos, incluso con unas cifras totales de
evapotranspiracién por debajo de la media insular.

Respecto a la escorrentia superficial, los valores estimados en el PHI para este espacio arrojan unas cifras y
entre el 1y el 5 por ciento. A grandes rasgos se trata de valores relativamente bajos, no obstante debido a la
notable irregularidad y a la acusada concentracidon temporal de las precipitaciones, se pueden propiciar
escorrentias notables, que puedan entrafiar riesgo.
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5.4. EDAFOLOGIA Y CAPACIDAD AGROLOGICA

Para la descripcion de las caracteristicas edaficas y de la capacidad agroldgica del suelo, se ha utilizado las
clasificaciones elaboradas por el Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP) como fuente principal. En
relacién a los contenidos también se ha consultado el Plan de Infraestructuras Energéticas de La Palma, asi
como el vigente PGO de Brefia Baja.

A continuacidn se presenta la clasificacion establecida por el PIOLP para la variable agrolégica, para explicar
en esta introduccién en base a qué criterios se han definido, y no tener que repetirlo para cada ambito objeto
de revision.

Referente por tanto a la calidad agroldgica, esto es la valoracién de los usos del suelo para actividades
primarias, el PIOLP agrupa el suelo en una serie de categorias en funcién de su aptitud. A partir de las
caracteristicas intrinsecas del suelo (fertilidad, profundidad, textura, etc.), su aptitud productiva, (tamafio de
parcelario, pendiente, etc.), riesgos (erosion, avenidas, desprendimientos, etc.), valores naturales asociados
(vegetacion, geomorfologia, etc.) y valores paisajistico-culturales, el PIOLP ha determinado las siguientes
categorias de cara al aprovechamiento primario:

—  Muy alta/alta potencialidad agricola

— Agricola de interés paisajistico

— Otros suelos de interés o potencialidad agricola

— Suelos de aptitud forrajera o pastizales

—  Suelos de valor ambiental y/o conservacion de suelos
—  Suelos improductivos

— Suelos densamente ocupados

Tal y como se recoge en el PIOLP, los suelos en este ambito se corresponden con:
— Cambisoles esqueléticos y leptosoles con bajas potencialidades agricolas y baja calidad ambiental
Cambisoles

También conocidos como suelos pardos, son suelos con un bajo grado de evolucion genética y que vienen
definidos por la presencia de un horizonte cdmbico de alteracion y por un epipeddn dcrico. Constituyen
quizas los suelos que ocupan una mayor extension superficial en la isla.

Se trata de un horizonte subsuperficial de alteracidon que presenta las siguientes caracteristicas:

— Bajo contenido en materia organica

— Espesor superior a 25 cm.

— Textura franco arenosa o mas fina y, como minimo un 8% de arcilla en la fraccién de tierra fina
— Evidencias de alteracién que se reflejan en colores mas rojizos o mds oscuros que la roca madre
— Laestructura de la roca no supera la mitad del volumen del horizonte
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El tipo de cambisoles que se dan es este ambito son los Cambisoles esqueléticos, suelos poco evolucionados
que, al haberse desarrollado sobre coladas basalticas escoriaceas de edad cuaternaria, presentan mas de un
40% de fragmentos de escorias.

Leptosoles

Los leptosoles también conocidos como litosoles o entisoles, son suelos sobre coladas y escorias basalticas.
Se trata de suelos modernos, poco transformados por los procesos de edafogénesis, de poco espesor,
pedregosos, poco estructurados, pobres en nutrientes y de baja fertilidad. No presentan practicamente
alteracion quimica en sus materiales, observandose Unicamente disgregacion y fragmentacién mecanica.

A pesar de corresponderse con un dmbito con bajas potencialidad agricolas, segun la clasificacion del PIOLP
referente a la calidad agroldgica, este ambito se corresponde con una zona definida como “4rea agricola de
interés paisajistico”, definidos como suelos agricolas de fertilidad variable y que, por las condiciones de
ubicacién, elementos de valor patrimonial (como la presencia de muros de piedra y otros de interés) e interés
paisajistico y cultural deben preservarse como tales. Incluyen cultivos intensivos en parcelario pequefio y
pendientes elevadas, en el lado mar de la carretera perimetral, zonas de medianias altas y laderas en
contacto con espacios protegidos o de interés natural, vifiedos y otros cultivos extensivos de secano con
denominacidn de origen, etc.

El ambito que nos ocupa, ha sido transformado en su mayor parte para la agricultura, fundamentalmente
para los cultivos de vifia, albergando muros de piedra y otras infraestructuras agrarias caracteristicas de este
cultivo en la zona, que le confiere un notable valor etnogréfico cuya preservacién forma parte del proyecto.

El PIOLP incluye la totalidad de los terrenos vinculados al proyecto turistico en zona Bb4.1 PORN, cuyo
objetivo es la preservacion de los ambitos de medianias para los usos agricolas y ganaderos tradicionales,
constituyendo la reserva de suelo para la implantaciéon de instalaciones ganaderas de mayor intensidad. Son
dreas caracterizadas por la convivencia de la actividad agricola con otros usos.

La juventud y permeabilidad del terreno, asi como la escasa cuenca hidrografica de la zona, hacen que no
aparezcan lineas de evacuacién o escorrentia en el mismo.
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Imagen oblicua del ambito de la Actuacidn Turistica “Hacienda Fierro y Massieu”

La elaboracion del Convenio Europeo del Paisaje (en adelante CEP) arrojoé una nueva definiciéon donde se
entiende por paisaje “cualquier parte del territorio tal y como la percibe la poblacién, cuyo caracter sea el
resultado de la accidn y la interaccidn de factores naturales y/o humanos”. Esta nueva propuesta ahonda en
el “sentido territorial de la cuestion paisajistica, es decir la idea innovadora desde el punto de vista juridico y
politico, de que todo territorio es paisaje, de que cada territorio se manifiesta en la especificidad de sus
paisajes, independientemente de su calidad y del aprecio que merezca” (Mata Olmo, 2008).

Este nuevo escenario que surge con la aprobacién del CEP huye de antiguos postulados donde se primaba la
proteccion y salvaguarda de los bienes naturales, otorgandole por tanto la misma consideracion tanto a los
paisajes excepcionales y sobresalientes como a lo mas comunes y habituales, es decir, aquellos en los que se
desarrolla nuestra vida cotidiana. En esta misma linea cabe resefiar el trato igualitario que en el proceso de
construccion del paisaje se le concede tanto a los aspectos naturales como a los culturales, alcanzando de
esta manera una visidn integradora del término, totalmente asumida, desarrollada y gestionada como tal
durante este estudio.

La descripcion del paisaje se analiza atendiendo a los distintos componentes del paisaje (abidticos, bidticos
y culturales) y la manera en que éstos interactuan. A este respecto, hay que tener en cuenta que la
interaccion y las relaciones entre los distintos componentes del paisaje se plasman en una serie de
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caracteristicas visuales basicas (textura, linea, escala, color, forma y espacio), claves en el conocimiento del
caracter del paisaje, y que en definitiva son las que permiten definir la expresidn objetiva del paisaje dejando
a un lado la visién e interpretacidn que hace de éste el observador.

En esencia, el objetivo ultimo de este estudio no es otro que la divisién del territorio en unidades de paisaje,
circunstancia que permite obtener mayor informacion sobre sus caracteristicas y facilitar su tratamiento. En
definitiva se trata de obtener unos sectores del territorio cuya respuesta visual sea homogénea tanto en sus
componentes paisajisticos como en su respuesta visual antes las transformaciones y actuaciones que
soporte. En cualquier caso, hay que tener en cuenta que la propia naturaleza del ambito objeto del proyecto
turistico y su dimensidn no ofrece la entidad necesaria para delimitar internamente unidades visuales
homogéneas, en tanto se enclava en una unidad territorial de mayor amplitud.

La delimitacién de las unidades de paisaje se plantea tal y como se especificé anteriormente, es decir a partir
del analisis de los componentes abidticos (procesos volcanicos y su resultado morfoldgico, etc.), bidticos (la
distribucion de la vegetacién, etc.) y culturales (la localizacion de los asentamientos humanos,
aprovechamientos, etc.) asi como de las interrelaciones que se producen entre éstos.

Con el propésito de caracterizar y valorar las unidades descritas se completa su analisis con el estudio de las
siguientes variables:

e la incidencia visual, definida como el grado de emisidn de vista de un lugar o una unidad
determinada, es decir la superficie desde la que un punto o conjunto de puntos es visible o
reciprocamente la zona visible desde un punto o conjunto de puntos. En este ana
parametros de concavidad y convexidad del territorio, altitud, relieve, presencia de vegetacidn, etc.

isis intervienen

e Calidad visual del paisaje. El analisis de esta variable pretende significar el atractivo visual que deriva
de las caracteristicas propias del territorio. Para ello se han tomado como referente una serie de
criterios paisajisticos (presencia de agua, valores geomorfoldgicos, presencia de vegetacion, valores
culturales, etc.) claves en esta tarea.

e Lafragilidad visual, entendida como la susceptibilidad de un paisaje al cambio cuando se desarrolla
un uso sobre él. En esencia es la expresion del grado de deterioro que el paisaje experimenta ante
la incidencia de determinadas actuaciones.

e Capacidad de absorcion visual. Aptitud que tiene un paisaje de absorber visualmente modificaciones
o alteraciones sin detrimento de su calidad visual.

En base a todo lo anterior se han elaborado fichas individualizadas para cada una de las unidades de paisaje
y escritas, ademas éstas han sido cartografiadas en un mapa adjunto. La representacion de las variables
paisajisticas, dentro de cada unidad, han sido valoradas utilizando la siguiente escala: muy baja, baja, media,
alta y muy alta.

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”

BRENA BAJA — JUNIO 2016

Unidad “Cono de piroclastos”

El desarrollo de actividades de transformacion de la orografia primigenia para el acondicionamiento agricola
mediante la creacion de bancales para los cultivos, y su posterior abandono ha condicionado la fisonomia de
determinadas zonas de los terrenos. Topograficamente, se configuran los terrenos como una ladera en
sentido descendente hacia el naciente, que se ve interrumpida por determinados enclaves de topografia
mas plana, en los que tradicionalmente se han situado los cultivos agricolas mediante la creacion de
terrazas. En el primer enclave superior, de mayor superficie, se construyeron la edificacidn principal con
las bodegas, el acceso a la finca, y se acondicionaron las mejores zonas para el cultivo de la vid. En el vértice
sur de la finca se localiza otro enclave conformado artificialmente a modo de “hoya”, que presenta unas
aptitudes orograficas y de abrigo adecuadas para la agricultura. Entre las cotas 180 m.s.n.m. y 190
m.s.n.m., aparece una zona intermedia en la que se han conformado, mediante abancalamiento,
superficies de huertos escalonados para los cultivos. Por ultimo, junto al Camino de El Socorro, en la parte
mas baja de la finca, se ha creado mediante excavacién un pequeio enclave horizontal igualmente
aprovechado para el uso agricola.

Cromaticamente estas transformaciones, dado que han sido colonizadas por matorrales, no difieren de las
caracteristicas paisajisticas del resto de la zona, caracterizandose en una visidon cercana por la presencia de
las palmeras, la Casa Fierro y Massieu, la portada de la finca y las infraestructuras agricolas,

En linea con lo anterior, podemos constatar que, en la superficie restante de los terrenos objeto del presente
documento, el otro gran condicionante de las caracteristicas paisajisticas esta asociado al abandono de la
actividad agricola pretérita que colonizaba el lugar. Actualmente las lineas y formas que configuran los muros
de los bancales siguen presentes aunque el avance del matorral de sustitucidn las ha mimetizado a lo largo
del plano inclinado sobre el que se asientan. En lo que respecta a los colores, los tonos ocres y verdes del
matorral junto con su textura de grano y densidad media se convierten en los protagonistas a lo largo de su
superficie. A ello se le superponen las formas y lineas artificiales de las edificaciones asi como de las palmeras
aisladas existentes en todo el espacio del dmbito.

La recuperacién paisajistica que se ha hecho en el entorno de la Casa Fierro y Massieu, en los cultivos de
vinedos préximos y en el palmeral, han mejorado notablemente la visidon desde la carretera LP-204. Respecto
al resto de los terrenos, cuya visién se aprecia fundamentalmente desde el camino de El Socorro,
caracterizados por el abandono de las funciones agrarias y la proliferaciéon de matorrales de sustitucién han
mermado paulatinamente la calidad visual de esta zona. Es por ello que ha establecido como ALTA la calidad
de la parte superior del dmbito, y como MEDIA la calidad de los terrenos situados mas bajos, en la zona este
de la finca.

Respecto a la fragilidad y capacidad de absorcién visual se considera como MEDIA.

Por su parte, la incidencia visual se establece como ALTA ya que el sector estd limitado por dos vias, al
suroeste por la carretera LP-204, desde la que se observa la parte superior de la finca con la Casa Fierro y
Massieu, la portada y el palmeral, y el Camino de El Socorro desde el cual se aprecian los terrenos situados
al este de la finca. La exposicion visual se considera parcial y limitada a las visuales desde ambas vias y desde
la zona donde se situa el Parador nacional de Turismo de El Zumacal.
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CARACTERISTICAS VISUALES

CARACTERISTICAS VISUALES ‘

CASA FIERRO Y MASSIEU (CONJUNTOS Y ELEMENTOS DE VALOR

PATRIMONIAL)

Componentes del paisaje

CASA FIERRO Y MASSIEU (CONO DE PIROCLASTOS)
Componentes del paisaje
Abictico: C.olada’s . basalticas v materiales
piroclasticos
Bidtico: Matorral de sustitucion
Zonas extractivas abandonadas, bancales y
Culturales: .
huertas, pistas de acceso, etc.
Color: Ocres y verdes
Geométricas en las zonas objeto de
Forma: extraccion, en el resto viene marcado por
la disposicidn del plano inlcinado.
, Lineas (Muros de los bancales, pistas,
Linea . e
silueta de las edificaciones, etc.).
Grano Medio
g Densidad Denso
lo_x.» Regularidad | Al azar
Contraste Int. | Poco contrastado
Escala Efecto distancia
o Composicion | Dominados
§ Posicion
%]
= Fondo MONTARNA
La incidencia visual Alta
Calidad visual Baja
Fragilidad visual Media
Capacidad de absorcién | Media

Unidad “Conjunto y elementos de valor patrimonial”

En el limite sureste del ambito se localiza la casona “Casa Fierro y Massieu”, que constituye un elemento
arquitecténico protegido, perteneciente al patrimonio insular, y que en la actualidad precisa de obras de
restauracion. Asi mismo, se encuentran en los terrenos infraestructuras agricolas de gran originalidad y de
un indudable valor etnografico.

Los elementos visuales que la definen y su entorno, justifican su tratamiento paisajistico diferenciado. Las
formas y lineas estdn marcadas por la propia disposicion del conjunto, fundamentalmente de caracter
geométrico debido a los muros y volimenes de la edificacion, envuelta en su perspectiva por el palmeral que
la rodea y enmarca.

La valoracion final otorgada se fundamenta en las caracteristicas patrimoniales del conjunto.
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Abidtico: Materiales piroclasticos
Bidtico: Palmeral
Edificacidon principal de valor histdrico y
Culturales: arquitectc’)nico, edificaciones aux‘iliares,
aisladas, bancales y huertas, camino de
acceso, e infraestructuras agrarias.
Color: Ocres y verdes.
Forma: Geométricas
Linea Lineas (Muros de los bancales, camino,
silueta de las edificaciones, palmeral, etc.).
Grano Grueso
g Densidad Denso
E Regularidad | Ordenado

Contraste Int. | Contrastado

Escala Efecto distancia
o Composicion | Dominados
é Posicién
- Fondo Cono de piroclastos
La incidencia visual Alta
Calidad visual Alta
Fragilidad visual Alta

Capacidad de absorcién | Baja

5.7. RIESGOS NATURALES

La directriz 50.1 exige que el planeamiento en todos sus niveles dedique un apartado especifico a la
prevencion de riesgos sismicos, geoldgicos, meteoroldgicos u otros, incluyendo los incendios forestales.

Para el cumplimiento de esta directriz se ha acudido a la informacién existente en materia de riesgos
naturales que pueda ser de interés al proyecto que nos ocupa. Entre esta documentacion podemos destacar
la siguiente:

e Plan Especial de coordinacién frente al riesgo de incendios forestales en La Palma (INFOPAL)
e Plan Territorial Insular de Emergencias de Proteccién Civil de la isla de La Palma
e Proyecto de deslinde del barranco de Aduares.

Como se puede apreciar se trata de informacidn muy generalista cuando se emplea la escala insular o muy
detallada al emplear la escala local, no existiendo ningin Plan Territorial Parcial de dmbito comarcal que
puede ser de total utilidad al planeamiento urbanistico, no obstante pasaremos a destacar aquellos aspectos
gue puedan ser tenidos en cuenta por la ordenacidn urbanistica y que se desprendan de los contenidos de
los mencionados estudios.
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Respecto al Plan Territorial Insular de Emergencias de Proteccidn Civil se puede destacar el dato de que de
los 541,75 has de masa forestal, con las que cuenta el municipio, el 3.32% presenta un riesgo de incendios
extremo, 6.87% muy alto, 10.40% alto, 31.08% moderado y 48.34% bajo.

De estos porcentajes y considerando las variables climaticas y estadisticas, Brefia Baja por municipios se
situaria en el grupo de riesgo bajo junto a Brefia Alta, Tazacorte y Los Llanos; por el contrario son catalogados
como municipios de riesgo extremo Garafia; riesgo muy alto Puntagorda, Tijarafe; riesgo alto El Paso,
Fuencaliente y; riesgo moderado S/C de La Palma, Mazo, Barlovento, Puntallana, San Andrés y Sauces.

Segun el INFOPAL, Brefia Baja se incluye en la zona 1 (divisién del territorio para la defensa contra los
incendios forestales) junto a Brefa Alta, Villa de Mazo, Fuencaliente de La Palma, Los Llanos de Arridare, El
Paso y Tazacorte.

Focos localizados Incendios por municipio

0 2004 1-5
B 2005 6-10

B 2007 11-25
m 2008 26 - 50
H 2009 51-100
© 2010 0 >100

m 20M

Inventario de incendios de la isla en los Gltimos afios
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En cuanto a Riesgos por aguas torrenciales el Plan menciona que para el término municipal de Brefia Baja el
Barranco de Amargavinos no presenta actualmente problemas importantes. Parte de ello puede ser debido
a la derivacién de buena parte de su caudal hacia la cuenca del Llanito mediante un azud y canal de desvio
situados en el lugar conocido como Salto de Los Mendoza. Por todo anterior no existen riesgos de avenidas
en los terrenos vinculados al proyecto turistico de la Casa Fierro y Massieu.

Respecto a las dreas de concentracién industrial, la zona mas préxima es el Parque empresarial de El Molino,
situado en la zona de La Grama, en el término municipal de Brefia Alta, por lo que el riesgo de incendios para
el ambito que nos ocupa resulta muy bajo.
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6.1. VEGETACION

La vegetacion, entendida como el conjunto de comunidades vegetales que ocupan un territorio
determinado, es el resultado de la confluencia de diversos factores, entre ellos, el de la presencia del hombre
en dichos territorios. Por lo tanto, la vegetacidon puede ser estudiada teniendo en cuenta las alteraciones
producidas por fenédmenos estocdsticos y por la intervencién humana, lo que define la vegetacién actual, o
bien puede estudiarse la vegetacidon potencial, la que llegd a tener un desarrollo 6ptimo.

En este caso, interesa conocer la vegetacién que actualmente ocupa las diferentes dreas de estudio,
describiéndose, por tanto, la vegetacidon actual de cada dmbito. En general, y a excepcion de algunos
reductos, se trata de formaciones vegetales sometidas a diversos grados de alteracién antrépica. Se
descartan en este analisis las zonas ocupadas por areas urbanas, caserios y cultivos. Para la elaboracién de
este inventario se ha partido de la informacién procedente del Mapa de Vegetacion de Canarias 2006,
editado por GRAFCAN ediciones.

El piso bioclimatico correspondiente a este dmbito es el Inframediterraneo Xérico Semiarido Superior. El tipo
de vegetacion correspondiente a este piso bioclimatico es la de los bosques termofilos. Las comunidades
vegetales que se desarrollan en el ambito delimitado son:

Comunidad nitroéfila frutescente (Inciensal-vinagreral) Artemisio thusculae-Rumicetum lunariae. El inciensal-
vinagreral es una vegetacion antropdgena de sustitucion que se desarrolla en territorios degradados,
frecuentemente en campos de cultivo y eriales. Las plantas mds comunes en esta asociacion son
Argyranthemum frutescens spp. frutescens (magarza), Artemisia thuscula (incienso), Lavandula canariensis
(mato risco), y Rumex lunaria (vinagrera). La comunidad climatdfila se corresponderia con el sabinar palmero.

El Mapa de Vegetacién de Canarias representa en este ambito una zona de Bosque termdfilo (Sabinar
palmero) Rhamno crenulatae-Juniperetum canariensis (Junipero- Rhamnetum crenulatae) con palmeral
Periploco laevigatae-Phoenicetum canariensis. Asimismo, esta comunidad coincidiria con el Habitat Natural
de Interés Comunitario 9560 Bosques mediterraneos endémicos de Juniperus spp., espacio perteneciente
al Anexo | de la Directiva 92/43/CEE del Consejo de 21 de mayo de 1992 relativa a la conservacion de los
habitats naturales y de la fauna y flora silvestres, considerado ademas como prioritario. Sin embargo, el
trabajo de campo realizado ha servido para descartar la presencia de estas formaciones vegetales,
encontrandose en su lugar un matorral de sustitucion dominado por inciensos (Artemisia thuscula),
vinagreras (Rumex lunaria) y verodes (Kleinia neriifolia). Asi mismo hay que destacar algunos ejemplares de
palmera canaria (Phoenix canariensis) mezclada con otras especies de palmeras introducidas, observandose
en general un cierto grado de hibridacion.

Los terrenos han sido histéricamente explotados para la produccién de uva para la elaboracién de vino en
las bodegas existentes en la propia finca. El cultivo de estas tierras con este fin se mantuvo hasta mediado
del siglo XIX, momento en el cual decae el comercio del vino canario por distintas vicisitudes. En la finca se
encuentran numerosos vestigios de las infraestructuras realizadas en su época, tales como muros de piedra
para laformacion de bancales, senderos, red de riego y acequias, etc., asi como cepas centenarias de distintas
variedades, cuya recuperacion constituye una finalidad del proyecto.
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En el plano de vegetacion real del portal IDE Canarias del Gobierno de Canarias, se recogen los terrenos
vinculados al proyecto turistico que nos ocupa con las siguientes caracteristicas:

ZONA SUPERIOR (suroeste)

VEGETACION REAL

Fisionomia

BOSQUES Y ARBUSTEDAS | Naturales | Palmeral

Vegetacion

Periploco laevigatae-Phoenicetum canariensis

Nombre Comun

Palmeral

ZONA INFERIOR (noreste)

VEGETACION REAL

Fisionomia

BOSQUES Y ARBUSTEDAS | Naturales | Bosque terméfilo

Vegetacion (1)

Rhamno crenulatae-Juniperetum canariensis
(=Junipero-Rhamnetum crenulatae)

Nombre Comun (1)

Sabinar palmero

Vegetacion (lI)

Periploco laevigatae-Phoenicetum canariensis

Nombre Comun (ll)

Palmeral

ZONA SUPERIOR (noroeste) VEGETACION REAL

OTROS | Areas urbanas, rurales, industriales u otras areas

Fisionomia , . .,
antrépicas de escasa vegetacion vascular
Vegetacion Caserios, areas urbanas, industriales y de servicios
Nombre Comun Caserios

La coincidencia espacial de los asentamientos rurales con los dominios del bosque termdfilo en Canarias,
supuso la desaparicion o deterioro de esta formacion vegetal. A partir de los siglos XVI y XVII estos bosques
de las zonas bajas y de medianias fueron ocupados por cultivos y nucleos urbanos, con lo que se talo casi la
totalidad del bosque terméfilo, quedando hoy en dia sélo algunos vestigios diseminados.

6.2. FLORA

El conjunto de especies vegetales que se encuentran en un determinado lugar de forma espontdnea se
denomina flora nativa. No obstante, la flora estd constituida por elementos tanto autéctonos como
introducidos. Para determinar el listado completo de flora presente en cada una de las dreas de estudio, se
procedié a realizar una serie de consultas al Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias (BIOTA), mediante
el uso de la aplicacion ATLANTIS 3.0. Como resultado de dichas consultas se obtuvo un listado
correspondiente a las especies y subespecies cuya presencia ha sido registrada para las cuadriculas de 500
m de lado en la que se incluyen cada uno de los ambitos, en base a datos obtenidos en fechas posteriores al
afio 1969 y registrados con niveles de precisidn “1” y “2” y nivel de confianza “seguro”. Por otro lado, estos
inventarios fueron enriquecidos y/o corregidos con observaciones realizadas in situ. Dicho listado se recoge
en el apartado 8.2.2 siguiente.
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El listado completo de flora permite una aproximacion al tipo de comunidad vegetal presente en cada
ambito, asi como al estado de conservacién de las mismas. En general, se trata de espacios con un nivel
medio-alto de alteracién antropogénica, lo que se refleja en la riqueza floristica, que incluye especies
exoticas.

Vista parcial de los jardines exteriores de la “Casa Fierro y Massieu”

A continuacidn se detalla, a modo de tabla, el listado de especies vegetales presentes en el dmbito que,
habiendo consultado el Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias, y siguiendo los mismos criterios que
para la elaboracion del listado completo, presentan alguna categoria de proteccion y/o amenaza, de acuerdo
con:

e La Orden de 20 de febrero de 1991, de la Consejeria de Politica Territorial, sobre proteccion de
especies de la flora vascular silvestre de la Comunidad Auténoma de Canarias (B.O.C. 35, de
18.3.1991).

e El Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en
Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas (B.O.E. 46, de
23.2.2011).

e laley4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidas (B.0.C. 112, de 9.6.2010).

e La Directiva 92/43/CEE, relativa a la conservacidn de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres. Directiva de Habitats.

Ademas, se especifican para la zona en la que se sitdan los terrenos objeto del proyecto, aquellas especies
del listado completo de flora incluidas en el Real Decreto 1628/2011, de 14 de noviembre, por el que se
regula el listado y catdlogo espafiol de especies exédticas invasoras. Se destacan, asimismo, de las anteriores,
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aquellas incluidas en el trabajo sobre “Flora y Fauna Terrestre Invasora en La Macaronesia. TOP 100 en
Madeira, Azores y Canarias”, de Silva L, et al, 2008.

Orden de 20 Real Decreto
de febrerode  139/2011, de 4

Ley 4/2010, Directiva

de 4 de junio 92/43/CEE

de febrero
Argyranthemum haouarytheum** All - - -
Carlina falcata* All - - R
Dorycnium eriophthalmum* All - IEC -
Dracaena draco ssp. draco All RPE IEC v
Maytenus canariensis* All - - -
Olea cerasiformis* All - - R
Phoenix canariensis* All - - R
Ruta pinnata* Al - - R
Todaroa aurea* All - - -
Visnea mocanera All - - -

* Endémica de Canarias

** Endémica de La Palma
Orden de 20 de febrero de 1991:
Al Anexo I. Las especies incluidas en el anexo | se declaran estrictamente protegidas, quedando
prohibido el arranque, recogida, corta y desraizamiento de dichas plantas o parte de ellas, destruccién deliberada y
alteracion, incluidas sus semillas, asi como su comercializacién.
All Anexo Il. Las especies incluidas en el anexo Il se declaran protegidas, quedando sometidas a previa autorizacién
de la Direccion General de Medio Ambiente y Conservacion de la Naturaleza para su arranque, recogida, corta y
desraizamiento de dichas plantas o parte de ellas, destruccion deliberada y alteracidn, incluidas sus semillas, asi como
su comercializacidn, su cultivo en vivero, traslado entre islas, introducciones y reintroducciones.
Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero:
RPE Especies en Régimen de Proteccion Especial.
La Ley 4/2010, de 4 de junio:
IEC Especies de Interés para los Ecosistemas Canarios.
Directiva 92/43/CEE:
AIV Anexo IV. Especies de interés comunitario que requieren una proteccién estricta incluso fuera de la red Natura
2000.

Tal y como se muestra en la tabla anterior, y de acuerdo con Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero para el
desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccién Especial y del Catdlogo Espaiiol de
Especies Amenazadas y con la Ley 4/2010, de 4 de junio, del Catdlogo Canario de Especies Protegidas,
ninguna de las especies catalogadas en el ambito, se encuentra amenazada. Dracaena draco ssp. draco, y
Dorycnium eriophthalmum se encuentran catalogadas como “De Interés para los Ecosistemas Canarios”, por
la Ley 4/2010, de 4 de junio, pero no coinciden en el ambito con espacio alguno de la Red Canaria de Espacios
Naturales Protegidos, ni de la red Natura 2000.
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Real Decreto 6.2.2. Listado completo de flora presente en el area de estudio

1628/2011, de 14 de TOP 100

noviembre
.
Acacia cyanophylla All 76-100

; Acacia cyanophylla Il
Agave americana Al 1-25
) Agave americana 1
Argemone mexicana All -
, - Argemone mexicana 1
Cardiospermum grandiflorum All 51-75 a - r
rgyrant emum frutescens Ssp.
Carpobrotus edulis All 1-25 frutescens* NS
Eschscholzia californica All 1-25 Argyranthemum haouarytheum** NS
Opuntia maxima Al 1-25 Artemisia thuscula* NS
Pennisetum setaceum ssp. orientale Al 1-25 Austrocylindropuntia exaltata IS
Phoenix dactylifera Al - Cardiospermum grandiflorum 1l
Real Decreto 1628/2011, de 14 de noviembre: Carlina falcata* NS
Al Anexo |. Catdlogo Espafiol de Especies Exdticas Invasoras.
All Anexo l. Listado de especies exdticas con potencial invasor. Carpobrotus edulis 1]
TOP 100: . -
1-25. Intervalo de posiciones del ranking en el que se encuentra el taxon. Didymodon rigidulus NP
26-50. Intervalo de posiciones del ranking en el que se encuentra el taxén. Disphyma crassifolium IS
51-75. Intervalo de posiciones del ranking en el que se encuentra el taxon. - - .
76-100. Intervalo de posiciones del ranking en el que se encuentra el taxdn. Dorycnium eriophthalmum NS
Dracaena draco ssp. draco NS
Drusa glandulosa NS
6.2.1. En relacion con las areas de interés floristico Eschscholzia californica I
i . B . . Hylocereus undatus IS
Para establecer areas de interés relacionadas con las comunidades vegetales, se adoptaron como tales p b o
. - . . . . yoscyamus albus
aquellas cuya vegetacidn actual coincide con la vegetacién potencial, o bien, aquellas comunidades que, no y " "
. . e p . aytenus canariensis
cumpliendo con este axioma, pertenezcan a un Habitat Natural de Interés Comunitario del Anexo | de la
. . . . .. Sy Mirabilis jalapa IS
Directiva 92/43/CEE del Consejo de 21 de mayo de 1992 relativa a la conservacion de los habitats naturales
. Olea cerasiformis* NS
y de la fauna y flora silvestres.
Opuntia maxima 1l
Por otro lado, se tuvo en cuenta la presencia de elementos floristicos incluidos en alguna categoria de Pennisetum setaceum ssp. orientale I
amenaza del Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas o del Catalogo Canario de Especies Protegidas, no Pericallis papyracea** NS
aconteciendo en el dmbito que nos ocupa. Phoenix canariensis Chabaud* NS
Phoenix dactylifera Il
Ademas, se han considerado las Areas de Importancia Ecolégicas detectadas por el equipo técnico de La Rhamnus crenulata® NS
Reserva Mundial de La Biosfera La Palma y recogidas en el Plan Insular de Ordenacién de La Palma (PIOLP). Ruta pinnata* NS
o . . o o Scilla latifolia NS
En base a los criterios establecidos, existiria en el ambito el area de interés floristico coincidente con el odum dendroid S
i . , L edum dendroideum
sabinar palmero, que a su vez coincidiria con el Habitat Natural de Interés Comunitario 9560 Bosques od " "
. e ;. . o odaroa aurea
mediterraneos endémicos de Juniperus spp. Sin embrago, como ya se ha comentado en el apartado de
.z . .z . . . Visnea mocanera NS
vegetacion, dicha formacion no existe actualmente en el ambito, por lo que se ha descartado como zona ~Endémica de Canaras
de interés floristico. ** Endémica de La Palma
NS Nativa Seguro
NP Nativa Probable
NO Nativa Posible
IS Introducida Seguro
Il Introducida Invasora
IP Introducida Probable
Z 4 1] ”
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6.3. FAUNA

Para determinar el listado completo de fauna presente en cada una de las areas de estudio, se procedié a
realizar una serie de consultas al Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias (BIOTA), mediante el uso de
la aplicacién ATLANTIS 3.0. Como resultado de dichas consultas se obtuvo un listado correspondiente a las
especies y subespecies cuya presencia ha sido registrada para las cuadriculas de 500 m de lado en la que se
incluyen cada uno de los ambitos, en base a datos obtenidos en fechas posteriores al afo 1969 y registrados
con niveles de precision “1” y “2” y nivel de confianza “seguro”. Por otro lado, estos listados fueron
enriquecidos con observaciones realizadas in situ. Ademas, se han sefialado las especies nidificantes que
ocupan los ambitos. Dichos listados aparecen recogidos en el 8.3.2 siguiente.

Hay que tener en cuenta los modelos faunisticos de los distintos ecosistemas no son cerrados, por lo que aun
menos lo son en cada uno de los dmbitos de estudio. Existen animales mas o menos ubiquistas y otros que,
dada la gran capacidad de dispersién que poseen, especialmente aves y determinados artrépodos de vuelo
potente, pueden realizar migraciones estacionales.

La fauna que se puede encontrar en el ambito que nos ocupa es, a grandes rasgos, un tipo de fauna
generalista, de amplia distribucion geografica, y bien adaptada a vivir en este tipo de ambientes
antropizados. Destacable es el caso de la avifauna, teniendo en cuenta que los habitats asociados a algunos
tipos de cultivo no intensivo son tipicamente ocupados por ciertas aves. De este modo, y tal y como se puede
observar en los listados anexos, conviven con la fauna autéctona una serie de especies introducidas con
menor o mayor abundancia dependiendo de los usos y actividades que se desarrollan en cada ambito.

A continuacién se detalla el listado de especies de fauna presentes en el ambito que, habiendo consultado
el Banco de Datos de Biodiversidad de Canarias, y siguiendo los mismos criterios que para la elaboracion del
listado completo, presentan alguna categoria de proteccion y/o amenaza, de acuerdo con:

e El Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies Silvestres en
Régimen de Proteccion Especial y del Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas (B.O.E. 46, de
23.2.2011).

e laley4/2010, de 4 de junio, del Catalogo Canario de Especies Protegidas (B.0.C. 112, de 9.6.2010).

e La Directiva 92/43/CEE, relativa a la conservacidén de los habitats naturales y de la fauna y flora
silvestres. Directiva de Habitats.

e La Directiva 2009/147/CEE, relativa a la conservacion de las aves silvestres.

Real Decreto  Ley 4/2010,
139/2011, de 4 de 4 de
de febrero junio

Directiva Directiva
92/43/CEE  2009/147/CEE

Clase Taxon

Aves Falco tinnunculus ssp. canariensis RPE - - -

Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero:
RPE Especies en Régimen de Proteccion Especial.
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La especie inventariada en el ambito, de acuerdo con Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero para el
desarrollo del Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccidn Especial y del Catalogo Espafiol de
Especies Amenazadas, no se encuentra amenazada. Tampoco es nidificante en el area de estudio.

6.3.1. En relacion con las areas de interés faunistico

No se consideran los terrenos vinculados al proyecto turistico que nos ocupa dentro de un drea de interés
faunistico.

6.3.2. Listado completo de fauna presente en el drea de estudio

Invertebrados

Taxon Origen
Aphanarthrum glabrum ssp.

nudum** NS
Aphanarthrum subglabrum** NS
Aphelinus abdominalis NP
Aphelinus asychis NP
Dipoena striata** NS
Dolycoris numidicus NO
Eupelmus moroderi NP
Leptopilina heterotoma NP
Mesostenus grammicus NP
Napaeus subgracilior** NS
Neanastatus turneri NP
Neochrysocharis formosa NP
Nigma tuberosa* NS
Parapharyngodon echinatus NP
Parapharyngodon lilfordii NP
Platygaster tenerifensis* NS
Skrjabinodon medinae NP
Smicronyx albosquamosus NO
Trichomalus elongatus NP

* Endémica de Canarias
** Endémica de La Palma
NS Nativa Seguro

NP Nativa Probable

NO Nativa Posible
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Taxon

Origen

Felis catus

Mus domesticus

Rattus rattus

Oryctolagus cuniculus

Il Introducida Invasora

RE S

Taxoén

Origen

Gallotia galloti ssp. palmae**

NS

** Endémica de La Palma
NS Nativa Seguro

El territorio de Brefa Baja se considera como patrimonio del Municipio en cuanto debe entenderse como la
herencia de las generaciones anteriores. Sin embargo, esto no implica impedimento alguno para hacer un
uso razonable del mismo en la medida y forma que la colectividad estime conveniente, con la responsabilidad
debida hacia las generaciones posteriores.

Se puede hablar de un Patrimonio Etnolégico Natural y de un Patrimonio Etnoldgico Cultural, si bien,
habiendo sido analizado en otros puntos de este estudio el Patrimonio Natural que alberga el terreno objeto
del presente documento, se centrara este apartado en la parte relativa al Patrimonio Cultural, entendido
éste como aquellos elementos significativos con valor cultural, heredados de las generaciones anteriores, y
gue constituyen parte fundamental de la identidad municipal.

Forma parte de la propuesta conceptual de la presente Actuacion Turistica, la creacién de un equipamiento
cultural de cardcter etnografico y enoldgico, dados los valiosos recursos, tanto de cardcter intangible como
material, presentes en el ambito delimitado.

La importancia de esta Hacienda en la historia de Las Brefias, y concretamente en el dilatado periodo de los
siglos XVII y XVIII, durante los cuales se mantuvo el comercio del vino en las islas Canarias, constituye en si
mismo un relevante recurso cultural y etnografico, a la vez que una oportunidad para la creacion de un
Centro donde se divulgue y reinterprete de forma visual las costumbres de la época dentro de una relevante
Hacienda vinicola, conjuntamente con el patrimonio vinculado a la produccién de vino. Tal Centro aspira a
convertirse en un equipamiento complementario turistico, no solamente vinculado al proyecto que nos
ocupa, sino como elemento que coadyuve en la cualificacién y diversificacién de la oferta turistica insular.

Imagen del palmeral de la “Casa Fierro y Massieu”
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7.1. LA HISTORIA COMO RECURSO
7.1.1. La Propiedad de la tierra

El analisis de la estructura de la propiedad de la tierra y del poblamiento nos permite distinguir, a grandes
rasgos, por un lado, a las haciendas de campo, pertenecientes a los grandes propietarios que habitan en
la ciudad, y por otro la vivienda campesina.

e Repartimientos

Finalizada la conquista, se dio comienzo a los repartimientos o datas, es decir, la concesiéon de tierras
y aguas entre los participantes -ya fuesen conquistadores o financieros de la empresa- en premio a los
servicios prestados.

En 1496, los Reyes Catélicos confirieron poder en Burgos al Adelantado Alonso Fernandez de Lugo
para repartir las tierras, montes y aguas de La Palma. Estas grandes datas solian ser de “lomas”
situadas entre barrancos y de mar a sierra (desde la costa hasta la cumbre), sobre todo en el norte de
laisla.

Sus beneficiarios, pertenecientes al grupo social dirigente —generalmente eran regidores del cabildo-
residian en la ciudad, de manera que estas tierras eran arrendadas, bien en régimen de tributo
perpetuo o por vidas, a campesinos del lugar, obligados a pagar una renta fija, generalmente en
especie —vino, trigo, centeno, cebada-.

e Elvinoy las grandes haciendas

Desde principios del siglo XVI, La Brefia se convirtid en la mejor zona vinicola de la isla. Las tierras,
pedregosas y faltas de aguas, eran especialmente apropiadas para este cultivo (Hernandez Rodriguez,
170). Como escribe Frutuoso, los pobladores europeos “plantaron vifias, y al ver la gran abundancia
de vinos que daban, llenaron de cepas toda la tierra hasta meterse en la sierra en el las laderas altas y
bajas, barrancos, espesuras y montanas, eriales, pedregales y brefas, tanto que por el Sur en las 18
leguas de largo que tiene la isla todos son vifias...” (Frutuoso, 110). Por entonces, la exportacién de
vinos a las colonias americanas representaba la principal riqueza de La Palma, de tal manera que se
convirtié en la mayor escala de Indias y de todas estas islas, segun refiere el mismo Frutuoso:

Fue creciendo la tierra y con la noticia de su fertilidad acudieron flamencos y espaiioles,
catalanes y aragoneses, levantinos, portugueses, franceses e ingleses con sus negocios, de lo
que vino tanto aumento, que vino a ser la mayor escala de Indias y de todas estas islas.

El Comerciante inglés Tomas Nichols menciona la gran contratacidn de vinos que se envian a las Indias
Occidentales, indicando que “los mejores vinos se dan en un lugar llamado La Brefia donde hacen cada
afio 12.000 pipas de vino como el malvasia” (Cioranescu, 118). El mismo Frutuoso sefiala que “en
ambas brefias hay tantas vifias, que dan de diezmo cada afio mds de 1.500 botas de buen vino, el mejor
de la isla; también da trigo, granados, cardos y otras frutas” (Frutuoso, 121). Igualmente, las sinodales
del obispo Camara y Murga (1634) hablan de buenos heredamientos de vifias y tierras de pan otras
semillas.
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Desde un principio, la propiedad de la tierra quedd en manos de grandes hacendados que residian en
la ciudad, importantes exportadores de vinos como el mercader flamenco Luis Van de Walle el Viejo o
el burgalés Lesmes de Miranda, comerciante rico, que enviaba cada afio a la isla Espafiola, segun
viajero portugués Juan Méndez Nieto (1561), “gran cantidad de vino y otros productos” (Bataillon, 17)

Algunos de estos comerciantes flamencos perpetuaron su nombre en la toponimia de la zona. Tal es
el caso del lugar conocido como Vandama, en El Cantillo, Brefia Baja, nombre que figura entre la amplia
nomina de apellidos flamencos arraigados en La Palma a partir del siglo XVI. Diaz Alayén ha
documentado la presencia en la isla del mercader Juan Vandama, vecino de La Palma en 1606, y de
Daniel Vandama, vinculado al Flamenco Estacio Banboern (Diaz Alayén 164).

Como los mercaderes flamencos, los negociantes castellanos burgaleses adquirieron igualmente
tierras en la mejor zona vinicola de la isla: el ya citado Lesmes de Miranda, natural de la ciudad de
Burgos, avecindado en La Palma desde mediados del siglo XVI, y su yerno, el capitdn Juan del Valle,
nacido en el Valle de Burgos y casado con Juana de Miranda. Regidor del antiguo cabildo de La Palma,
y poderoso comerciante, Juan del Valle poseia su principal hacienda en la Brefia de Arriba. En ella
trabajo a finales del siglo XVI el carpintero portugués Gaspar Nufiez, que construyé un tanque de
madera de tea y un lagar, obras que a su muerte, en 1612, todavia no le habian pagado los herederos
del capitan Valle (Pérez Morera, t. 111,163).

De Brefia Alta escribe Escolar y Serrano su estadistica de las islas Canarias en 1793-1806:

Expuesto al este-sureste corre su término de mar a cumbre. Colocada su mejor porcion a media
altura, y vestida de castafios, nogales, guindas, laureles, hayas y otros drboles, las montafias
que formando quebradas y grupo muy variados, separan este pueblo del de los Llanos por el
oeste, su clima no es sélo templado y agradable y la campifia risuefia y pintoresca en extremo,
sino que el terreno es sumamente fértil, porque las tierras tienen mucho fondo. El concurso
feliz de todas estas circunstancias ha sido causa de que los mayorazgos pudientes de la isla
tengan casas de campo en el sitio ameno que llaman Buenavista, donde mucha parte del
verano y otofio pasan verdaderamente deliciosos (Herndndez Rodriguez, 175).

El desarrollo de la agricultura era, segun el mismo autor, el siguiente:

Las tierras de Buenavista, que son las mejores del término, dan 8 por 1 de trigoy 10 6 12 de
papas, por o mismo se aprecia la fanegada en 3.500 y 4.000 reales. Nunca descansan, y
producen al afio dos cosechas: una de papas inverneras que se siembran en noviembre para
cogerlas en enero, y otra de trigo que se siembra en febrero después de haber dado a la tierra
dos labores y enterrado con ellas las hojas y rama de las papas. Las demds tierras si son de
mediana calidad tampoco descansan regularmente, dan 3 6 4 por 1; producen trigo o cebada,
otro legumbres; y se aprecia la fanegada en 1.500 y 2.000 reales. Las restantes descansan 2,3
y 4 afios, y se aprecian 75 6 100 reales, y apenas dan semilla.

Como sefiala Escolar y Serrano, en La Brefia radicaban las propiedades de los mayorazgos mas
pudientes de la isla. Para mantenerse como grupo social dominante, la aristocracia palmera se valid
tanto de los contratos matrimoniales de caracter endogamico como de la institucién del mayorazgo a
favor de la primogenitura familiar. La fundacidon de mayorazgo, que actuaban como instrumento de
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proteccién de los patrimonios familiares. Estos bienes no podian partirse ni dividirse, evitando la
disgregacién de la fortuna familiar al permanecer vinculados en cabeza del hijo mayor.

Asi, el maestre de campo don Nicolas Massieu Van Dalle y Vélez, sefior de Lilloot y Zuitland, en Flandes,
y su esposa dofia Jeronima de Sotomayor Massieu, fundaron en el testamento que otorgaron ambos
esposos en 1712, dos mayorazgos, el primero a favor de su hijo primogénito, don Nicolds Massieu
Sotomayor, y el segundo, en cabeza de su hijo segundo don Esteban Massieu de Van Dalle, sobre el
décimo indiviso en el ingenio de azucar de Argual y la hacienda de vifia que poseian en la Montafia de
La Brefia, con el caliz, patena, platillo y vinajeras del oratorio. El poseedor de este segundo mayorazgo
estaba obligado a firmar con el apellido de Sotomayor Massieu y ponerse las armas que tocan a dichos
apellidos. La propiedad, apreciada en 20.000 reales en 1667, consta en esta fecha como “una hasienda
de viiila que tenemos en el término de la brefia en la mediania junto a la montaia que disen de la
breifa con sus cassas altas y baxas, tanque, lagar y quinse cascos y pipas para enserrar mosto”.

El vecindario de 1603 cita las vifias del capitan Miguel Brito, del capitan Antonio Salgado de Faria, de
Santa Cruz, del capitan Garcia de las Mufecas, del capitdn Juan del Valle, de Pedro Nuiez de Jaén, de
Giraldo Botazo, del capitan Benito Cortés de Estupifian, del capitan Gaspar Van de Walle, del capitan
Domingo Corona, de Juana de Abreo, de dofia Ana la Flamenca (posiblemente dofia Ana de
Monteverde) y de Roberto Herndndez de Aguiar (Lobo Cabrera, 548, 555-558), todos ellos vecinos de
la ciudad.

El campesinado: condiciones de vida

Segun este vecindario, elaborado en 1603 por el cura Vicente Rodriguez de Leria, los vecinos residian
en vifias propias o arrendadas. La mayoria, por la situacidn de sus viviendas eran labradores, con sus
cultivos de vifias y sementeras. S6lo en una ocasion se citan otros oficios, el de un herrero, algunos
representantes de las milicias insulares, alférez y sargento, asi como al mayordomo de la iglesia, al
parrocoy al alcalde (Lobo Cabrera, 548). Se trata, pues, de un término rural de pequefios campesinos,
que generalmente trabajaban en vifias ajenas, en régimen de arriendo o medianeria. Segun Escolar y
Serrano (1793-1806):

Esta clase de medianero es una especie de criado de los duefios de las tierras de peor condicion
mil veces que los mds infelices esclavos; ellos, sus hijos y mujeres deben estar prontos a cuanto
el amo les mande; sus caballerias dispuestas para hacer los viajes que se le ofrezcan al
propietario; el producto de los ramos de la economia rural que fomenta al medianero, tiene
que partirlos en especies con el propietario; y el ganado, aves, etc. que éste mande poner en la
heredad que tiene a medias ni pueda reclamar a medias éste la mitad de lo que se crid en ella.
Esto tiene a esta clase infeliz en suma dependencia y en un gran atraso la agricultura
(Herndndez Rodriguez,170)

Muy pocos campesinos eran propietarios de la tierra que trabajaban y a lo sumo poseian pequenias
suertes, cercados y asientos de viina o tierra calma (dentro del cual construian su vivienda), de no mas
de una fanega de extension. Igualmente, Escolar y Serrano (1793-1806) confirma esta situacién: “A
penas hay en él uno que sea propietario de una fanegada de tierra. Todas las del término son de
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amortizacion civil y eclesidstica o de propios de la Ciudad. Las tienen repartidas éstos entre infinitos
medianeros...” El mismo autor, detalla las duras condiciones de arrendamiento:

...Si es de vifia, los gastos de cultivo son de cuenta del medianero, y los censos, y mandas y
demds cargas con que estdn gravadas todas las tierras, de cuenta del propietario; si son de
pan llevar o su calidad es buena mediana o infima, en el primer caso gastos de cultivo y semillas
son de cuenta del medianero, en el segundo, media semilla pone el propietario, y toda en el
tercero, pero los gastos de cultivo siempre son de cuenta del medianero. Algunas de estas
tierras de pan llevar suelen arrendarse; pero nunca por mds de 9 afos, y aun éstas sin que
proceda escritura de arriendo, de modo que en arbitrio del duefio estd desahuciar al
arrendador cuando bien le parece, asi como lanzar de la tierra al medianero que puso en ella
(Herndndez Rodriguez,170).

Estas duras condiciones de vida quedan reflejadas en las actas de defuncion, como la de Catalina
Rodriguez (1672), mujer de Blas Duarte (1609-1690), que no testd por ser pobre “y que solo es de ella
y sumarido una cassilla de paja con un pequefio cerco y que deja cuatro hijos pobres”. Su hijo Sebastian
Duarte, con su esposa Maria del Rosario, continudé siendo medianero en las vifias de dofia Margarita
Pinelo. Del mismo modo, el capitdn Juan del Valle, en su codicilo, otorgado en 1609, perdond a
Melchor Morera, su medianero en su hacienda de La Brefia, las deudas que éste le debia, por ser pobre
y cargado de hijos:

Yten por cuanto yo e tenido por mi medianero a Melchor Morera a mds de veinte afios y me es
deudor de muchos maravedies y es pobre y cargado de hijos mando que no se le pida cosa
ninguna.

7.1.2. La Arquitectura doméstica

Haciendas y casas de campo

El conjunto mas importante de haciendas y casas de campo de la isla de La Palma —si exceptuamos los
de Argual y Tazacorte- se encuentran en Las Brefas. En el siglo XVIII Viera y Clavijo describia a Brefia
Alta como paraje alegre, lugar de los mejores de la isla, donde pasaban el verano muchas familias de
la ciudad que alli tenian sus haciendas. Del mismo modo, el doctor R. Vernau , sefiala la existencia —a
finales del siglo XIX- de algunas propiedades bastante bonitas pertenecientes a las gentes de la ciudad,
que van a pasar alli el verano. Desde ese lugar —Buenavista- se divisa una vista bonita. Esta abarca toda
la parte oriental de la isla, de Norte a Sur, y se distinguen muy claramente las islas de Tenerife y La
Gomera. Desgraciadamente, no hay otra agua que la que se recoge en los aljibes. Igualmente, Escolar
y Serrano (1793-1806) indica que la fertilidad del terreno, el clima templado y agradable y la campifia
risuefia y pintoresca en extremo justificaba que los mayorazgos pudientes de la isla tengan casas de
campo en el sitio ameno que llaman Buenavista, donde mucha parte del verano y otofio pasan
verdaderamente deliciosos. Es precisamente en Buenavista de Arriba, como sefiala este autor, donde
se concentran el mayor nimero de haciendas y casas de campo, gran parte de ellas situadas a la vera
del antiguo camino real de la banda.

Se distinguen estas casas de campo del resto de las casas rurales por el mejor tratamiento de los
elementos arquitecténicos, las dos plantas de altura y la presencia de balcones, muros y portadas
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almenadas, escudos —como el que ostentan los cuarteles de Monteverde, Massieu, Van Dalle y
Sotomayor en la hacienda Alvarez Massieu de Buenavista —ermitas y oratorios privados- privilegio
concedido al estamento nobiliario- jardines y paseos empedrados con guijas de playa, elementos todos
que reflejan la preponderancia y diferenciacidn social de sus propietarios.

De dos plantas de altura —aunque las hay también de un solo piso-, estas casas de campo son el nucleo
principal de grandes haciendas, que combinan normalmente la agricultura de subsistencia con los
cultivos lucrativos de exportacién: el azicar —en Argual, Tazacorte y Los Sauces- y el vino en el resto
de laisla.

Por esta razén, constituyen conjuntos de edificaciones rurales, en las que junto a la casa de los sefores,
aparecen las bodegas, el lagar, importantes graneros para almacenar el grano —con el cual se
especulaba en épocas de carestia-. Asi, por ejemplo, la hacienda de vifia malvasia y tierra calma de los
Lorenzo Monteverde, en Brefia Baja, constaba en 1672 de una casa sobradada y cocina y una casa que
sirve de establo, toda de tea cubierta de texa, con sus terreros y sitio; tanque de tea de recoger agua,
lagar cubierto de tablado de tea, con sus peltrechos para hazer mosto, con mas ocho pipas y un casco
que estdn la longa de dichas casas que sirve de bodega.

Del mismo modo, en el inventario de los bienes que quedaron por muerte del capitdn don José Fierro
de Espinosa y Valle (1706) figura la hacienda de Buenavista —hoy monasterio de El Cister- como vna
propiedad de tierras, vifias devidueiio y arboles frutales y cassa de viuienda y vn pajero de madera de
tea y teja, lagar y tanque de madera de tea y otro de algamasa que fabrico en dicha propiedad el
Sargento maior Don Joseph fierro, y asimismo vn quarto alto que fabrico junto a dichas cassas y latadas
con esteos y lasos de tea que toda la dicha propiedad linda por auajo y vn lado caminos Reales y por
el otro lado el barranco que disen de Juan Mayor.

Elementos arquitectdnicos y decorativos propios de la casa seforial campestre son:
— Balcones

Generalmente, abiertos y con antepecho de balaustres torneados, pies derechos y tejado, que en
algunos casos (casa Massieu Campos y Castilla, en San Isidro; casa Lugo Rodriguez, en Buenavista)
pueden apoyar jabalcones (vigas diagonales). De época mas reciente (siglo XIX y XX) son los
balcones cerrados y acristalados, como el de la casa Alvarez Massieu en Buenavista (1877).

— Esgrafiados

Consiste en una técnica decorativa —de origen hispanomusulman- que trabaja sobre una superficie
enlucida levantando su primera capa de acuerdo con un dibujo previo. Los motivos ornamentales,
de ritmo geométrico repetitivo, suelen formar bandas que encuadran los paramentos: estrellas
inscritas en circulos, rombos, ajedrezados. Con frecuencia se representan fingidas sillerias
almohadilladas con el fin de dar un aspecto noble a las paredes y especialmente a las esquineras.
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Portadas almenadas

Otro elemento arquitectdnico propio de las haciendas y casas de campo son los muros y portadas
almenadas. Es frecuente —como sefiala el doctor Martin Rodriguez- la portada adintelada con triple
almena y una cruz en su centro, principalmente en las tres islas mayores. La existencia en Portugal
de portadas idénticas hacen pensar al mismo autor en una posible influencia lusitana, sin olvidar
su caracter mudéjar (Martin Rodriguez, 171).

De origen hispanomusulman, la almena es un cubo de mamposteria enlucida rematada en punta
de diamante. Como elemento propio de la arquitectura militar, es un simbolo de poder y fuerza.
Por esta razén, en la sociedad estamental del Antiguo Régimen, la almena sélo podia ser utilizada
por los estamentos privilegiados: La Iglesia y la nobleza (Martin Rodriguez, 175).

Miradores

De origen hispanomusulman, los miradores —como los de la Alhambra- servian de atalayas desde
los cuales se disfrutaba de una agradable vista sobre jardines y la naturaleza circundante. Eran
lugares escogidos para la cdmoda contemplacién del paisaje. La funcién de estos miradores era,
pues, eminentemente |Udica o recreativa. Suelen ser de planta cuadrada y volumen cubico,
cubiertos con tejado en punta de diamante. Los mas altos se levantan sobre torreones. Se colocan
generalmente en la parte trasera de las viviendas, sobre el patio. El acceso se practica desde el
ultimo piso de la casa (Martin Rodriguez, 199-200).

Oratorio

El privilegio de poseer oratorio particular era concedido por la santa sede o el nuncio apostélico
en sunombre en razon de enfermedad y nobleza. Asi, en 1720, el sargento mayor don Juan Ignacio
Fierro y su esposa dofia Jerénima Juana de Sotomayor obtuvieron la gracia y privilegio por breve
apostadlico de la santidad de Clemente Vndecimo de feliz memoria en 28 de mayo de 1720 como a
personas nobles para tenerlo en las casas de campo de su habitacion. Pueden ser de tipo
domeéstico, formado por un armario empotrado en la pared con puertas —que contiene el altar
donde oficia el sacerdote-, situado en el salén principal de la casa. De este tipo es el oratorio de la
antigua hacienda Fierro Monteverde, hoy monasterio de El Cister, el cual —segun se dice en la visita
del doctor don Manuel Massieu en 1725- hallamos decente y separado de los vssos domesticos con
puertas y cerradurar y con los ornamentos necesarios. En otros casos constituye un espacio
independiente, con la debida divisién del resto de la casa, en parte decente y separada de los ussos
comunes. De la existencia de estos numerosos oratorios domésticos dan cumplido testimonio las
periddicas visitas e inspecciones eclesidsticas:

e oratorio de la hacienda del maestre de campo don Ventura de Frias Salazar, caballero de
la orden de Calatrava (1680).

e oratorio de dofia Margarita Portillo y Grave, viuda de Servan Grave, mercader francés
(1680).

e oratorio de la hacienda don Juan Fierro Monteverde y dofia Tomasina de Espinosa y Valle
(1680)

e oratorio de la hacienda del sargento don Gaspar de Frias Van de Walle (1706 y 1711).
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e oratorio de la hacienda del sargento mayor don José Fierro de Espinosa (1706)

e oratorio de don Nicolas Van Dalle Massieu y Vélez, en su hacienda de la montafia de la
Brena (1711).

e oratorio de don Juan Ignacio Fierro (1711 y 1718).

e oratorio de don Juan Massieu Van Dalle en su hacienda de Velhoco (1718).

e oratorio de dona Ursula Urtusaustegui, viuda del sargento mayor don Gaspar de Frias
(1718).

e oratorio de don Juan Ignacio Fierro en su hacienda de Buenavista (1725 y 1733).

e oratorio de don Luis Van de Walle Cervellén en su hacienda de Buenavista (1733).

e oratorio de dofia Clara Margarita Sotomayor en su hacienda de Buenavista (1733).

e oratorio de dofa Maria Massieu y Monteverde en su hacienda de Buenavista (1733).

e oratorio en la hacienda de don Nicolas Amaro Fierro (1778).

e oratorio en la hacienda de don Pedro Vélez (1778).

— Jardines

En alguna de estas casas de campo el jardin adquiere una importancia singular, especialmente en
las quintas y haciendas suburbanas. En estos casos se adornan con estatuas, fuentes, canales,
grutas artificiales, paseos empedrados, kioskos, pabellones y cenadores para retirarse a disfrutar
de la naturaleza.

En Argual y Tazacorte existen desde el siglo XVI, aunque es a finales del siglo XIX, por influencia del
pintoresquismo romantico, cuando los jardines a la inglesa toman carta de naturaleza en la isla.
Sobresalen los de la residencia de la familia Yanes en Buenavista y especialmente el jardin de la
hacienda de Bajamar por el conjunto de las especies arbéreas que posee.

“Sus dos araucarias son probablemente de las mds altas de Canarias, y lo mismo ocurre
con las ceibas americanas, que llaman la atencion por sus tamafios. El paraje es como un
jardin de aclimatacion; tiene vifidtigos y laureles, propios de zonas mds altas, y ademds se
pueden admirar, entre otros ejemplares, cedros de ribera, pitangas, magnolias, moreras,
mirtos, yambos, palmeras muy antiguas y cocoteros” (Pérez Garcia:1983).

e Otras edificaciones rurales anexas

Otras construcciones anexas generalmente a la casa habitacidn, constituyendo un conjunto de
edificaciones rurales, son la era para trillar el grano, el lagar, la bodega, los pajeros y el aljibe para
recoger el agua. También pueden aparecer aisladas o independientes, aunque es menos frecuente.

— Aljibes

Consiste el aljibe en un depédsito subterraneo que recoge y conserva el agua de la lluvia, canalizada
generalmente desde el tejado. Presentan normalmente forma cubica, con paredes y fondo de
mamposteria, aunque también las hay cilindricas.

Superiormente se cierran con una cubierta horizontal constituida por vigas y una tablazén de tea.
El brocal, de madera, es también cubico. El desarrollo de los aljibes estuvo subordinado a la

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”
BRENA BAJA — JUNIO 2016

abundancia de cal, imprescindible para las paredes de mamposteria. Generalmente aparecen
inmediatas a la vivienda campesina, junto al limite del patio o terrero y paralelamente a la fachada,
un poco hacia un lado, el aljibe. Pueden encontrarse también al lado de pajeros y corrales para el
ganado (Pérez Vidal: 1967, 32-33).

Tangues de madera de tea

Hasta el siglo XIX y debido a la falta de cal abundaron los tanques de madera de tea. Como sefiala
Abreu y Galindo, se calafateaban con brea o pez para hacerlos impermeables. Se emplearon desde
los primeros tiempos de la colonizacidn y ya en el siglo XVI llamaron la atencién del viajero
portugués Gaspar Frutuoso. Segun éste en Mazo y La Brefia los vecinos tenian tanques de madera
de tea para recoger el agua de lluvia:

Por no haber fuentes en estos lugares tienen tanques de agua tan grandes, hechos de madera de
tea, que algunos llevan mil botas de agua, que conservan fresca y gustosa, que los médicos dicen
que es gracias a esta agua que beben los islefios el ser tan sanos.

Abreu y Galindo indican en el mismo sentido que debido a la falta de fuentes de agua:

..y no poderse los vecinos del campo sustentar con ellas, la necesidad les hizo inventar
tanques de madera de tea, los cuales calafateaban y breaban y al tiempo del invierno
recogen en ellos de los tejados o de las quebradas y vallados el agua que han menester
para el servicio de sus casas y sustentacion de sus ganados, especialmente vacas y bueyes
y yeguas; porque todo el demds ganado de ovejas y cabras y puescos que se crian donde
no hay fuentes, se sustenta todo el mds de afio sin beber mds que con solas raices de
gamones y helechos, que su humedad les sirve de bebida.

De su construccidon se han conservado varios contratos de ejecucion. Asi, por ejemplo, en 1612,
Francisco Afonso, morador en La Brefia, se obligd a hacer al capitan Miguel Pérez un tanque de
madera de tea para su hacienda de Tamano:

...de dies y siete pies de agua y dies pies de testero y nueve palmos de alto sin tabique la
madera a de ser buena negra fina de dar y rresebir a uista de ofisiales... conforme a la obra
y a gusto y boluntad de juan mendes ahijado del dicho capitan migel peres y su
medianero... y lo hare en el dicho termyno en la parte y lugar donde el dicho juan mendes
sefialare... y todo ello dare acabado en blanco sin calafetar... y me obligo de poner buen
fundamento de piedras fijas y sequras donde se a de asentar el dicho tanque...

Del mismo modo, en 1617, Juan Pérez se obligd a hacer junto a las casas del capitan Gaspar Van
de Walle en Breiia Alta “vn tanque de madera para resebir agua que sea de tea bueno e de rresebir
calafeteado e breado y acabado en toda perfession”.

Eras

Cerca de los pajeros se encuentra la era para trillar el grano, es decir, para separar el cereal de la
paja. Son construcciones circulares empedradas, con juntas encaladas con mortero para mantener
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el grano limpio y enjuto. Consta, por ejemplo, que en 1619, Barbola Luis declaré tener junto a la
Montafia de Pabdn, en la Brefia de Arriba, una casa pajisa y una era empedrada junto a ella que le
habia dado su padre en dote cuando contrajo matrimonio con Andrés Gonzdlez. En la época de la
cosecha, se recogian por las eras las limosnas que a beneficio de parroquias, ermitas y cofradias
daban los vecinos. Asi, las cuentas de la parroquia de San Pedro mencionan 76 reales que en 1648
importé la limosna de trigo por las eras.

7.2. RECURSOS PATRIMONIALES DEL AMBITO VINCULADO AL PROYECTO.
7.2.1. Casa Fierro y Massieu

Esta edificacidn es la principal de una serie de construcciones, que incluyen casas para colonos y pajeros,
junto con aljibe, de una de las principales haciendas viticolas de Las Brefias, lugar donde, tras la conquista,
se cosechaban los mejores vinos de la isla de La Palma.

Rodeada de un singular palmeral, la Casa Fierro y Massieu es una casa de dos plantas, sin patio central,
con cubiertas en forma de U y plana, cuya fachada principal presenta una balconada a lo largo de toda la
ultima planta (aqui el balcén apoya directamente sobre vigas perpendiculares a la pared y éstas en una
larga que, al mismo tiempo, lo hace en las zapatas de los pies derechos que sostienen el conjunto),
mientras que en la fachada posterior hay un balcén de celosias que procede de un lateral de la casa
Sotomayor de Argual, destruida en el incendio de 1961. El lagar con su viga sobresaliendo al exterior y la
bodega, ocupan la planta inferior, halldndose en la superior el salén principal y los antiguos aposentos de
los sefiores.

Esta casa fue adjudicada a dofia Ana Teresa Massieu y Vélez en 1673 en la particion de bienes de sus padres
y reedificada por su hijo el capitan don Nicolas Amaro Fierro (1709-1784) a mediados del siglo XVIII, quien
la heredd con la hacienda y la madera de un lagar con su viga. Ha sido propiedad de la Casa de Sotomayor
desde que su hija dofia Jerdnima Fierro y Massieu la llevara en dote al casar en 1753 con el capitan don
Nicolds de Sotomayor y Massieu.

En la planta baja se ubican la bodega y demas dependencias auxiliares, todas vinculadas al cultivo de la vid
y a la produccidn de vinos para la exportacidn, actividad que se mantuvo desde principios del siglo XVI
hasta el afio 1850 cuando se produce el declive definitivo del comercio del vino con Inglaterra y las
américas.

Presenta una tipologia compacta de planta rectangular, que contrasta con las de patio central o bien de
patio abierto abrigado en “L” por los volimenes edificatorios, mas comudn en la isla, que denota una
influencia portuguesa en su concepcidn inicial.
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Planta baja. Distribucién

El acceso a la vivienda, situada en la planta superior, se realiza a través de una escalera abierta que se
adosa a la fachada noroeste, desembarcando en un amplio corredor que hace la funcién de vestibulo-
distribuidor en la planta superior. Este modo de acceder contrasta con el tradicional de zagudn central,
patio y galeria propio de la arquitectura mds castellana y andaluza. La justificacion de esta soluciéon
tipoldgica, podria encontrarse en disponer de la maxima amplitud y superficie en la planta baja destinada
a la mas rentable produccidn vinicola para su exportacion.
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Planta alta. Distribucion
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La disposicidon de las fabricas de carga y arriostramiento, parece obedecer mas a las necesidades de la
propia bodega que al programa funcional de la vivienda. Tal consideracién se deduce de la pérdida de
linealidad de la fabrica de carga central, que se desplaza para dar mayor amplitud al habitaculo de la
bodega.

La galeria corredor situada en la planta superior, con orientacién al naciente, adquiere la doble funcién de
elemento de acceso y distribucién interior, a la vez que espacio de estancia para el descanso vy
contemplacidn de los cultivos y del mar.
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Planta de cubierta. Distribucion

Planta de la cubierta en “U” que envuelve una pequefia azotea transitable, a modo de mirador desde que
se atisba el mar y el monte, y a la que se accede desde un pequefio pabellén con cubierta a un agua,
integrado en los tejados. La disposicién geométrica de la cubierta denota una intervencion culta, poco
comun a principios del siglo XVIII, cuando fue reedificada.
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Planta de altillo. Distribucion

Obsérvese en la planta general de cubiertas la integracion del pequefio pabellén de acceso al mirador
(azotea), cuya ornamentacion barroca es muy posterior a la fabrica primigenia.

Alzado principal
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Alzado posterior

El balcén con celosia que aparece en la fachada oeste de la edificacion, fue introducido en el pasado siglo

XX tras el incendio acaecido en la Casa de Sotomayor de Argual (Los Llanos de Aridane). Para su =

sustentacién se recurrié a la colocacién de jabalcones. (/] E\\
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Alzado principal

.................... P |
Alzado lateral izquierdo / K &L M
Alzado posterior
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Seccion B-B
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Seccion C-C

La denominada “Casa de colonos”, de una altura, y planta rectangular, con cubierta piramidal a cuatro
aguas, presenta una conformacion arquitectdnica de suma austeridad. Constructivamente se encuentra
compuesta por cuatro fdbricas de carga perimetrales de mamposteria argamasada a doble hoja,
arriostrada en las esquinas con mampuesto de piedra basaltica entrecruzado, tomado y revestido
exteriormente con mortero de cal.
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Planta de edificacion. Distribucion.

Alzado principal Alzado trasero
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Infraestructuras agrarias Bodega

va
g

Vista del alzado a naciente con acceso a la bodega
Acceso principal a la “Casa Fierro y Massieu” y a la plantacion de vifia

Vista parcial de la plantacion de vifia

Vista lateral del acceso a la bodega y del palmeral y conjunto de dragos del entorno
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Dentro del ambito del proyecto no se afectan Espacios Naturales Protegidos de la Red Canaria, declarados
por Ley 12/1987, de 19 de junio, de Declaracidn de Espacios Naturales de Canarias; reclasificados por Ley
territorial 12/1994, de 19 de diciembre, de Espacios Naturales de Canarias, y posteriormente recogidos
por el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de
Canarias, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo.

Respecto a los espacios de la red Natura 2000, no se ve afectado el ambito que nos ocupa por espacios
declarados como Zonas Especiales de Conservacién (ZEC) por el Decreto 174/2009, de 29 de diciembre,
por el que se declaran Zonas Especiales de Conservacién integrantes de la Red Natura 2000 en Canarias y
medidas para el mantenimiento en un estado de conservacidn favorable de estos espacios naturales, ni
tampoco por espacios declarados como Zonas de Especial Proteccién para las Aves (ZEPA) por Directiva
del Consejo de 2 de abril de 1979 relativa a la conservacion de las aves silvestres (79/409/CEE).
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9.1. UNIDAD AMBIENTAL EN LA QUE SE INTEGRAN LOS TERRENOS.

Los terrenos objeto del proyecto se enclavan en una unidad territorial mas amplia constituida por el
ambito de El Zumacal. En los siguientes cuadros se sintetizan las caracteristicas de mayor significacién de
las unidades que conforman los terrenos del ambito de estudio, y definitorias de las mismas.

UAHO1 ZONAS AGRICOLAS EN DESUSO

DESCRIPCION

Geologia Conos de piroclastos basalticos y coladas basalticas cuaternarias
Geomorfologia Conos de piroclastos basalticos (Montafa El Zumacal)
Climatologia Piso bioclimatico Inframediterraneo Xérico Semiarido superior
Hidrologia No existen cuencas de drenaje en su interior
Hidrogeologia Alta permeabilidad debida a la juventud de los materiales geoldgicos
::?:ﬁ;:ig‘:: y cap- Cambisoles esqueléticos con bajas potencialidades agricolas
Vegetacion Inciensal-vinagreral y palmeral.
ENP -
Paisaje Unidad de paisaje “El Zumacal”
Patrimonio Vestigios de antiguas infraestructuras agrarias
Usos y aprovech. | Cultivos de vifia, y hortalizas
Impactos - Presencia de gspecies exoticas invasoras

- Apertura de pista

Esta Unidad Ambiental Homogénea, se corresponde con las zonas de topografia menos abrupta
de la mitad-inferior de la finca, y se ubica sobre la ladera de un cono de piroclastos y estd
definida por los vestigios de una actividad agricola de cultivo de la vifia que permanecié en
explotacidn hasta finales del siglo XIX.

PROBLEMATICA AMBIENTAL PREEXISTENTE
No se detectan problemas ambientales relevantes.

TENDENCIA DE TRANSFORMACION
La recuperacion de la finca para el cultivo de vifiedo parece constituir la tendencia natural de
transformacion de los terrenos, lo que evitara la invasidn de especies extrafias como el “rabo
de gato” y otras especies invasoras.

IMAGENES
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UAHO02 CONJUNTOS Y ELEMENTOS DE VALOR PATRIMONIAL

DESCRIPCION

UAHO03 CONO VOLCANICO CON MATORRAL DE SUSTITUCION

DESCRIPCION

Geologia Coladas basalticas cuaternarias

Geomorfologia Conos de piroclastos basalticos (Montaia El Zumacal)

Climatologia Piso bioclimatico Inframediterrdneo Xérico Semiarido superior
Hidrologia No existen cuencas de drenaje en su interior

Hidrogeologia Alta permeabilidad debida a la juventud de los materiales geoldgicos
:::;:;:ig:: Y€@P- | cambisoles esqueléticos con bajas potencialidades agricolas
Vegetacion Areas antrépicas con escasa vegetacién vascular

ENP -

Paisaje Unidad de paisaje “El Zumacal”

Patrimonio Casa Fierro y Massieu, edificaciones auxiliares, bodega, infraestructura

agricola, portada y palmeral.

Geologia Conos de piroclastos basalticos

Geomorfologia Conos de piroclastos basalticos (Montafa El Zumacal)

Climatologia Piso bioclimatico Inframediterrdneo Xérico Semiarido superior
Hidrologia No existen cuencas de drenaje en su interior

Hidrogeologia Alta permeabilidad debida a la juventud de los materiales geoldgicos
E::ﬁ;gi‘: Y@P- | cambisoles esqueléticos con bajas potencialidades agricolas
Vegetacion Inciensal-vinagreral

ENP -

Paisaje Unidad de paisaje “El Zumacal”

Patrimonio No se identifican elementos patrimoniales de relevancia

Usos y aprovech. |Vivienda, bodega y cultivo de vifiedos.

El patrimonio histdrico edificado y las infraestructuras agrarias precisan

Impactos . L.
de una actuacién de recuperacion.

Actualmente sin uso especifico, si bien antiguamente estos terrenos fueron

Usos y aprovech. . ) s S,
yap utilizados para cultivos de vifiedos a pesar de su elevada inclinacién.

Esta UAH, se ubica en la parte superior de la finca, entre las cotas 205 msnm y 230 msnm, con
una topografia adecuada, donde se situan las edificaciones, el palmeral y los cultivos agricolas
mas cuidados. Este conjunto patrimonial, de gran valor se considera como representativo de
etapas pasadas de la historia de la zona de las Brefias.

En las faldas de la montana de El Zumacal esta ubicada la Casa Fierro y Massieu, una hacienda
cuya construccion data del siglo XVI. La casa, rodeada de un palmeral y esmerados cultivos de
vifiedos en “paredones”, presenta una estampa inigualable en la que coexisten de forma
arménica la arquitectura tradicional canaria, el palmeral y los espacios transformados para la
agricultura.

- Presencia de especies exdticas invasoras

Impactos L, . .
P - Alteracion de la comunidad vegetal original

Esta UAH comprende aquellos terrenos dentro de la finca que presentan una topografia mas
abrupta, con pendientes superiores al 40%. Se ubican, como el resto de la finca, sobre la ladera
de un cono de piroclastos basalticos perteneciente al “Segundo Ciclo Volcanico” y pendiente
acusada, en el que la accidn antrdpica ha propiciado que el sustrato original se encuentre muy
transformado. Actualmente se encuentra cubierto por un matorral de sustitucion, un inciensal
vinagreral, en el que ademas hay abundancia de especies exdticas invasoras. Entre estas ultimas
hay que destacar la presencia de rabo de gato (Pennisetum setaceum).

PROBLEMATICA AMBIENTAL PREEXISTENTE

PROBLEMATICA AMBIENTAL PREEXISTENTE

La problematica de esta unidad, por mencionar algun aspecto, se centra en la necesidad de
recuperacion de la finca en su conjunto, es decir las zonas de cultivos y las edificaciones
existentes.

La problematica de esta unidad esta relacionada con la alteracidn de la cubierta vegetal. Mas
alla de encontrar alli un inciensal-vinagreral, matorral de sustituciéon en un ambito en el que la
comunidad climatéfila se corresponderia con un sabinar palmero, proliferan en él varias
especies exoticas invasoras, algunas de ellas de gran agresividad, como es el caso del rabo de
gato, actualmente muy abundantes.

TENDENCIA DE TRANSFORMACION

TENDENCIA DE TRANSFORMACION

La transformacién de esta unidad vendrd determinada por el nivel de preservaciéon del
patrimonio que alberga, asi como por su potencialidad para albergar otros usos como el
turistico, dentro del modelo de desarrollo establecido por el Cabildo Insular para la isla de La
Palma y esta comarca en concreto.

De no aplicarse las mediadas de control y/o erradicacion oportunas, la tendencia en esta unidad
serd la proliferacién de especies exdticas invasoras, pudiendo alcanzar niveles de cobertura
elevados, con las consecuentes repercusiones ambientales que ello conlleva.

Seria deseable su recuperacién para la agricultura de vifiedos.

IMAGENES

IMAGENES
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La finca de El Zumacal, que comprende la antigua hacienda vinicola de Fierro y Massieu, situada en la
mediania volcanica de Las Brefias en la comarca centro oriental de la isla de La Palma, atemperada por los
vientos alisios y la suavidad climdtica, reunia unas condiciones magnificas para la produccién de los
apreciados y afamados caldos brefiuscos desde el siglo XVI.

Topogréaficamente presenta una ligera pendiente descendente hacia el este, que se acentua en la mitad
inferior, conformando una inmejorable balconada sobre el mar y el paisaje de la mediania.

Su transformacion histérica para la agricultura del vino, ha dejado valiosos vestigios de caracter
etnografico, asi como una relevante edificacién solariega de bodega y vivienda, que constituyen todo un
referente en la arquitectura rural de las haciendas palmeras del siglo XVI.

Actualmente esta finca ha quedado limitada a poniente por el camino vecinal de El Zumacal, hoy carretera
LP-204, y por el camino de El Socorro en su limite naciente, lo que le confiere unas excelentes condiciones
de accesibilidad, que unido a la proximidad de la capital insular, centro administrativo y de servicios de la
isla, al puerto de Santa Cruz de La Palma, al aeropuerto y al sistema viario insular, convierten este enclave
territorial en una oportunidad para el establecimiento de actividades vinculadas al turismo. No en vano,
el Parador Nacional de Turismo se ubicé justamente en los terrenos situados por encimay al oeste de esta
finca.

Vistas oblicuas del ambito de actuacion

Estas favorables condiciones para el desarrollo de una actuacion turistica dentro del modelo establecido
para la isla de La Palma, se ve complementado por los singulares recursos de caracter intangible que
concurren en esta Hacienda vinicola:

e La historia de esta Hacienda vinicola del siglo XVI

e Los recursos etnograficos derivados de la explotacion agricola y de la produccidn de vinos con
variedades historicas.

e latranquilidad y la calma del enclave.
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e La naturaleza volcanica de los terrenos.

El equilibrio y armonia entre del paisaje agricola, la arquitectura y la presencia del palmeral.

e Laorientaciony las vistas.

10.1. LA HISTORIA

Finalizada la conquista, Alonso Fernandez de Lugo, distribuyd tierras y agua entre conquistadores,
financiadores y primeros colonos. La naturaleza de los terrenos de “La Breiia”, caracterizada por su
pedregosidad y por la presencia de matorrales y maleza, hizo que se destinaran inicialmente a la actividad
ganadera heredada de la comunidad indigena.

Posteriormente, el colonato europeo que en su mayor parte era de origen lusitano, especializado en la
viticultura, supo captar bien pronto la éptima adecuacién de la naturaleza volcanica del terreno al
desarrollo del vifiedo. Como escribe el portugués Gaspar de Frutuoso, que visitd La Palma en el siglo XVI,
realizando una memoria de su viaje, los nuevos pobladores “plantaron vifias, y al ver la gran abundancia
de vinos que daban, llenaron de cepas toda la tierra hasta meterse en la sierra y en las laderas altas y bajas,
barrancos, espesuras y montafias, eriales pedregales y brefias, tanto que por el sur en las dieciocho leguas
de largo que tiene la isla todos son vifias”.

El patrimonio comunal ocupado por la improductiva “brefia” y los terrenos de helechales, granadillares e
higueras que habian quedado baldios tras el corte de madera, se vieron afectados de inmediato por el afan
roturador y privatizador desencadenado por la expansidn viticola, de modo que del dominio comunitario
destinado a pasto comun, solamente quedé la Montaina de la Brefia y sus inmediaciones.

Las exportaciones de vinos a las colonias americanas, representaba la principal riqueza de La Palma, de tal
manera que “vino a ser la mayor escala de Indias y de todas estas islas”. El comerciante inglés Thomas
Nichols menciona la “gran contratacion de vinos que se envian a las Indias Occidentales”, indicando que
“los mejores vinos se dan en un lugar llamado La Brefia, donde se hacen cada afio doce mil pipas de vino
como el malvasia”. El mismo Frutuoso sefala que en Las Brefias “hay tantas vifias, que dan de diezmo cada
afio mds de mil quinientas botas de bien vino, el mejor de la isla; también da trigo, granados, cardos, y
otras frutas”.

La riqueza viticola alteré la estructura de la propiedad de la tierra surgida a raiz de la primera colonizacion,
pues generd la formacién de grandes hacendados, residentes en la capital insular y exportadores de caldos,
como es el caso del mercader flamenco Luis Van de Walle, el viejo, que doné la primera imagen del titular
de la Iglesia de Brefia Baja, o del burgalés Lesmes de Miranda, “comerciante rico”, que “enviaba cada afio
a la Isla Espafiola gran cantidad de vino y otros productos”. Segun el vecindario de La Brefia, elaborado en
1603 por el cura Vicente Rodriguez de Leria, los vecinos residian en viias propias — “suertes, cercados y
asientos de vifia” de no mds de una fanega de extensidon — o arrendadas, lo que confirma la riqueza vinicola
del lugar. Junto a las casas pajizas diseminadas por las pendientes, junto a viiias y pomares, se levantaban
las casas terreras, cuya denominacion no es sino una castellanizacion del portugués “casa terreira”, y las
casas “sobradadas”, término de origen también portugués que servia para designar a las viviendas de dos
o mas plantas. El piso alto es el que sirve verdaderamente de vivienda, mientras que el bajo se suele
destinar a guardar aperos de labranza y productos agricolas.
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La riqueza viticola permitio la consolidacion y mejora de las iglesias parroquiales de San Pedro y San José
y ademas la construccién de grandes casonas, asi como la fundacidon de capellanias y ermitas que
enriquecieron el patrimonio histdrico artistico de Las Brefias. En 1620, el presbitero Pedro Escudero de
Segura fundd la ermita de San Antonio en una hacienda de vifia que poseia en Brefia Baja y entre 1615y
1621 el hacendado Pedro Fernandez Camillon fundé la ermita de Nuestra Sefora del Socorro dentro de
“una hacienda de vifia malvasia y tierra de pan sembrar de su propiedad” dandose licencia para celebrar
misa en 1628.

Ahora bien, el tiempo de fundacién de obras pias y de crear un legado artistico con la riqueza insular, se
acabd a finales del siglo XVIIl como consecuencia de la ruina de la economia viticola por la competencia de
los caldos lusitanos y peninsulares en los mercados de Europa y América, si bien la viticultura continuaba
siendo la principal ocupacidn de los vecinos de La Brefia, seguida de la ‘produccion de cultivos ordinarios,
sobre todo de papas, reduciéndose la industria a hilar lino y lana en el telar doméstico para consumo
familiar, a hacer jabdn y a elaborar 600 arrobas de aguardiente en dos alquitaras.

La evolucion econdmica de la zona de Las Brefias se caracteriza pues por la proliferacién de haciendas de
vifia, malvasia y viduefio hasta el siglo XVII, pero segln avanza el siglo XVIll van apareciendo mas parcelas
de pan sembrar, tierras calmas, pomares, morales y arboles frutales, que sustituyen a buena parte de los
vifiedos otrora dominantes como consecuencia de la pérdida de los mercados del vino. Los documentos
de mediados del siglo XIX revelan la drastica desaparicidon de vifias, viduenos, lagares y bodegas, por lo que
las haciendas son descritas en las escrituras notariales, por lo general como tierras de pan sembrar con
nopales y aljibes de madera de tea.

Como sefiala Escolar y Serrano, en La Brefia radicaban las propiedades de los mayorazgos mas pudientes
de la isla. Para mantenerse como grupo social dominante, la aristocracia palmera se valié tanto de los
contratos matrimoniales de caracter endogdmico como de la institucion del mayorazgo a favor de la
primogenitura familiar. La fundacién del mayorazgo actuaba como instrumento de proteccion de los
patrimonios familiares. Estos bienes no podian partirse ni dividirse, evitando la disgregacién de la fortuna
familiar al permanecer vinculados en cabeza del hijo mayor.

Asi, el maestre de campo don Nicolas Massieu Van Dalle y Vélez, sefior de Lilloot y Zuitland, en Flandes, y
su esposa dofa Jerénima de Sotomayor Massieu, fundaron en el testamento que otorgaron ambos
esposos en 1712, dos mayorazgos, el primero a favor de su hijo primogénito, don Nicolas Massieu
Sotomayor, y el segundo, en cabeza de su hijo menor don Esteban Massieu de Van Dalle, sobre el décimo
indiviso en el ingenio de azucar de Argual y la hacienda de vifia que poseian en la Montafia de La Brefia,
con el caliz, patena, platillo y vinajeras del oratorio. El poseedor de este segundo mayorazgo estaba
obligado a firmar con el apellido de Sotomayor Massieu y ponerse las armas que tocan a dichos apellidos.
La propiedad, apreciada en 20.000 reales en 1667, consta en esta fecha como “una hasienda de vifia que
tenemos en el termino de la brefia en la mediania junto a la montafia que disen de la brefia con sus cassas
altas y baxas, tanque, lagar y quinse cascos y pipas para enserrar mosto”.

El vecindario de 1603 cita las vifias del capitdan Miguel Brito, del capitdan Antonio Salgado de Faria, de Santa
Cruz, del capitan Garcia de las Mufiecas, del capitan Juan del Valle, de Pedro Nufez de Jaén, de Giraldo
Botazo, del capitan Benito Cortés de Estupifidn, del capitdn Gaspar Van de Walle, del capitan Domingo
Corona, de Juana de Abreo, de dofia Ana la Flamenca (posiblemente dofia Ana de Monteverde) y de
Roberto Hernandez de Aguiar (Lobo Cabrera, 548, 555-558), todos ellos vecinos de la ciudad.

Los caminos reales vertebraban esta geografia dispersa de La Brefia, los asentamientos y ldgicamente, las
construcciones. Estos caminos conectaban la isla horizontalmente en el nivel de costa y medianias -

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”

BRENA BAJA — JUNIO 2016

bajando y subiendo incesantemente barrancos y lomas - y verticalmente, recorriendo las lomas entre los
barrancos.

La via terrestre mas importante de La Palma era el lamado “camino real que va a la Banda” o “camino real
de la cumbre”, que unia la vertiente este, donde estaba situada la capital, con la vertiente oeste, el valle
de Aridane, la zona mas rica de la isla, donde se encontraban los présperos ingenios de aztcar de Argual y
Tazacorte. A la vera de este camino y de sus ramales se encuentran las haciendas y casas de campo mas
importantes. El camino de El Zumacal, que se supone atravesaba el mayorazgo de “Sotomayor Massieu”,
dividia la finca en dos partes.

Con la supresién de los vinculos y mayorazgos a mediados del siglo XIX, las haciendas sometidas a este
régimen, comienzan a experimentar una progresiva fragmentacion. Los propietarios que hasta entonces
solo disfrutaban del usufructo y las rentas de la tierra, ven ahora la posibilidad de enajenarlas. Para muchos
de ellos — algunos ni siquiera tenian la residencia en la isla — estas suntuosas heredades, administradas por
medianeros y personas de confianza, sélo eran una pesada losa de la que querian desprenderse
obteniendo el mayor rendimiento posible.

Los “indianos” llegados de las colonias de ultramar con abundante caudal eran éptimos compradores, en
primera instancia de extensas superficies. Asi se entiende que la parte superior de la finca originaria, que
llegaba hasta la Montana de La Brefia, situada por encima del camino de El Zumacal, fue enajenada en tal
época.

D. Nicolas Amaro Fierro de Espinosa, nacido en Santa Cruz de La Palma el 15 de enero de 1709, contrae
matrimonio con D2 Antonia Maria Massieu Van Dalle y Campos, nacida igualmente en Santa Cruz de La
Palma el 18 de junio de 1724, hija de D. Esteban Massieu Van Dalle. De este matrimonio nacieron cinco
hijas, Maria Josefa, Jerénima Ignacia del Rosario, Antonia Maria, Ana y Clara, Fierro y Massieu.

A mediados del siglo XVIII, D. Nicolds Amaro Fierro de Espinosa y Sotomayor, capitan de infanteria,
construyé su residencia de verano en los altos de El Zumacal, que disfrutd con su esposa D2 Antonia Maria
Massieu Van Dalle y Campos.

El viejo inmueble, de dos plantas, se halla enclavado dentro de un bello palmeral, y presenta la
particularidad de poseer lagar en su parte baja. Destaca su fachada principal, la mas interesante desde el
punto de vista arquitecténico, que da al naciente, y que es relativamente poco conocida al no poderse
contemplar desde el camino de El Zumacal.

Don Nicolas Amaro Fierro, dio esta propiedad en dote a su segunda hija D2 Jerénima Ignacia Fierro y
Massieu, al contraer nupcias con D. Nicolds de Sotomayor y Massieu, su primo, capitan de las milicias de
La Palma y de éstos se transmitié a su descendencia a través de los Sotomayor y Fierro.

La historia de esta Hacienda vinculada a la historia de Las Brefias, constituye un recurso turistico de
caracter intangible, que debe ponerse en valor dentro del proyecto que se propone, y que se incorpora a
la conceptuacion de la actuacién turistica, como elemento caracteristico de la misma.

El espiritu de la hacienda viticola de la primera etapa colonizadora de la isla de La Palma y del auge del
comercio del vino hasta mediados del siglo XVIII, se pretende trasladar a determinados espacios, tanto
interiores como exteriores de la instalacion hotelera disefiada.
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10.2. LOS RECURSOS ETNOGRAFICOS

Los elementos etnograficos que alberga la finca, derivados en su mayor parte de su transformacién como
hacienda viticola en los siglos XVI y XVII, constituyen unos recursos turisticos que han de incorporarse
necesariamente al proyecto que nos ocupa, debiendo plantearse no sélo la recuperacién de dichos
vifiedos, lo que implica la rehabilitacién de las singulares infraestructuras agrarias (muretes tendidos,
aljibes, terrazas, eras, canales, etc.), sino ademas las antiguas variedades que se cultivaban en la hacienda.

La elaboracion de los vinos se llevaba a cabo en la bodega construida en la planta baja de la casona principal
donde se mantiene aun el lagar tradicional de madera de tea, los utensilios de la época y los distintos
recintos donde fermentaban y maduraban los afamados vinos de Las Brefias. La recuperacion de la bodega
y su puesta en funcionamiento para la elaboracidon de vinos propios de la finca constituye un objetivo
primordial en la conceptuacién del proyecto
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10.3. LA CULTURA DEL VINO EN LA ISLA DE LA PALMA

La vides y vinos de La Palma son el resultado de un mestizaje largo y reposado a lo largo de mds de tres
siglos. De Andalucia vinieron los refrescantes racimos de “palomino” (hoy llamado listan blanco). Del
mediterraneo, via Portugal, la aromatica “malvasia”. De la cuenca castellana del Duero, el recio “verdejo”
o “verdello”. Y asi hasta mas de una veintena de cepas de individualisima personalidad, que la tradicién
insular ha sabido transformar en un néctar muy apreciado a lo largo de la historia. La variada procedencia
de éstas y de los colonizadores ha dado lugar a una riqueza varietal inigualable en otras zonas.

La Palma conserva un patrimonio enoldgico incalculable. Los colonos que se establecieron en la isla
durante el siglo XVI, trajeron hasta aqui variedades tan antiguas como escasas. Malvasia, sabro, bujariego,

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”

BRENA BAJA — JUNIO 2016

gual, almuieco, verdello, albillo, negramoll, listan prieto y listan blanco, son algunas de estas cepas, que
se perdieron 300 afios después de llegar a la isla.

Las plantaciones de vides en la isla de La Palma comenzaron en una fecha temprana tras la conquista
alcanzando en el siglo XVII su maxima extension. Se cree que en 1505 se plantaron las primeras cepas en
laisla de La Palma, traidas a manos de los conquistadores. De forma progresiva, las parras de vifia fueron
desplazando a la cafia de azlcar que quedd como cultivo residual.

Los caldos canarios, especialmente el malvasia, gozaron desde muy pronto de merecida fama, sobre todo
en Inglaterra y colonias americanas. Daniel Foe, Shakespeare y Sir Walter Scott, entre otros, se hicieron
eco de esta reputacion. Los “factores” ingleses y de otros paises del norte de Europa (especie de “agentes
comerciales”) llenaron la historia comercial del archipiélago. Ellos fueron los que estimularon el desarrollo
de los cultivos, al comercializar el producto en sus naciones de origen, fundan, a su vez en los puertos
canarios, y especialmente en el de Santa Cruz de La Palma, casas comerciales o agencias, que se ocupan
de la importacién y exportacién de mercancias de todo tipo.

La demanda inglesa por los vinos canarios hizo que las relaciones comerciales entre Inglaterra y Canarias
se estrecharan notablemente. De aqui parte la secular tradicién comercial anglo-canario.

Como consecuencia de la exportacion de vinos, grupos de comerciantes europeos, se establecen en Santa
Cruz de La Palmay crean haciendas fundamentalmente en las medianias de la comarca centro oriental de
laisla.

A partir de 1715, la exportacidon de vinos a Inglaterra y colonias sajonas desciende verticalmente, lo que
llevd consigo la decadencia del cultivo. Las causas de su decadencia fueron la puesta en cultivo de tierras
no aptas para la vid, con el consecuente deterioro de precio y calidad, la fuerte competencia de los vinos
portugueses y mediterrdneos y la politica anti-inglesa de Espaia.

Por otra parte se producen unas restricciones en el comercio con Indias, pues los permisos para comerciar
siguen teniendo caracter temporal, pero lo que realmente caracteriza a este periodo son las restricciones
gue se implantan en cuanto a cantidad de mercancia embarcada y a puertos de destino. A partir de 1678,
la licencia para comerciar estaba condicionada a que de las islas saliese obligatoriamente un determinado
numero de familias para poblar aquellas tierras (5 familias por cada 100 toneladas embarcadas), condicidon
gue algunos historiadores han dado en llamar “cuota o impuesto de sangre”.

En el siglo XIX llega a Europa desde América la temible filoxera, una plaga de enorme proporciones que
arrasé con una gran parte de la produccion del continente europeo. Entre ellas el grupo varietal al que

D. ENRIQUE LUIS LARROQUE CASTILLO-OLIVARES
D. FERNANDO LARROQUE CASTILLO-OLIVARES



pertenece la malvasia palmera y otras de enorme valor enoldgico. Pero el aislamiento de Canarias permitié
que las variedades islefias no se vieran afectadas por dicha plaga.

Sin embargo, la decadencia del mercado vinicola se consuma con dos enfermedades aparecidas a lo largo
del siglo XIX: el oidio en el afio 1852 y el mildio en 1878, que producen un dafio tal que conjuntamente con
las dificultades comerciales, produjeron la muerte del sector econdmico del vino hasta el dltimo tramo del
siglo XX.

En el siglo XX el vino se produce fundamentalmente para el consumo local. Es a partir de la creacion de la
Denominacién de Origen “Vinos de La Palma”, en 1994, cuando el sector vitivinicola insular sufre una
importante transformacién, se recuperan vifias abandonadas, se plantan nuevas y el vino comienza a
conocerse dentro y fuera de la isla y a venderse a buen precio. Adquiere gran importancia el reforzado
interés por conservar y promover muchas de estas cepas antiguas, que se encontraban en trance de
desaparicion.

Cabe destacar la enorme recuperacion de los malvasia de La Palma, vinos naturalmente dulces, es decir,
elaborados artesanalmente y que adquieren la graduacién y azlcares de forma natural sin adicién de
levaduras fordneas, alcohol etilico o mostos concentrados. El vino de malvasia es probablemente el vino
mas emblematico y conocido de los vinos palmeros. Las Ultimas investigaciones sugieren que en Canarias
hay dos variedades distintas de esta cepa. La variedad de La Palma es, al tiempo que la mas antigua, la que
conserva una relacion genética mas estrecha con sus antepasados griegos. Las cepas de malvasia son
extraordinariamente longevas (lo que ayuda a explicar la considerable antigliedad de este cultivo).

La recuperacién de las antiguas cepas presentes en la Hacienda Fierro Massieu, asi como la elaboracién de
un viduefio propio mediante procedimientos artesanales, constituye uno de los principales objetivos del
proyecto turistico, conjuntamente con la puesta en valor y divulgacién de la historia de los vinos en La
Palma, y concretamente en esta Hacienda.
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10.4. LATRANQUILIDAD Y LA CALMA DEL ENCLAVE

La isla de La Palma, como se ha puesto de manifiesto por profesionales especializados en turismo
sostenible, tiene unas grandes cualidades para posicionarse como “turismo slow”, pero ha de ponerse en
valor a través de una concepcidn transversal en las estrategias turisticas. La Palma, es uno de esos paraisos
“slow” donde el turista tiene la oportunidad de sentirse viajero en un lugar donde la vida aun transcurre
despacio y el tiempo se aprecia de otra manera, por lo que las posibilidades de vivir una experiencia
auténtica es mayor.

La sensacion de urgencia permanente que caracteriza a las sociedades avanzadas, la velocidad en las
telecomunicaciones y el estrés que marca la agenda de lo cotidiano ha hecho que surja un nuevo
movimiento llamado “slow life”. Esta nueva filosofia de vida apuesta por un cambio de actitud para
afrontar la vida de forma mas pausada, es decir, se trata de disfrutar y compartir experiencias gratificantes
con los ritmos del lugar y de la comunidad local.

La singular localizacién del proyecto turistico, del moderado aislamiento, el contacto con la naturaleza y
con la historia de la Hacienda viticola de la Casa Fierro Massieu, permite conceptuarlo desde la filosofia
“slow”.

10.5. LA NATURALEZA VOLCANICA DE LOS TERRENOS

La influencia del habitat con el ambiente fisico y especialmente con la geologia y la naturaleza de los
terrenos donde se implantan las edificaciones destinadas a la residencia, adquiere cada vez mayor
importancia. La geobiologia es el campo cientifico interdisciplinario que explora las interacciones entre la
vida, por un lado, y el ambiente fisicoquimico de la Tierra, por otro.

La implantacion de las construcciones sobre terrenos carentes de radiaciones perjudiciales para la salud,
evitando zonas geopatdgenas y potenciando las zonas energéticamente positivas para las actividades
cotidianas y de ocio constituye un elemento cada mas valorado en las sociedades modernas.

La Geobiologia es una ciencia muy antigua. Desde hace siglos el hombre ha detectado las radiaciones que
genera la tierra y ha sido capaz de entender la influencia del magnetismo del planeta en nuestro
organismo.

En la Grecia clasica Hipdcrates, padre de la medicina, elabord un tratado sobre los aires, las aguas y los
lugares donde ya explicaba que era necesario tener en cuenta todos los factores externos que influyen en
la salud. También en la Antigua China se estudiaban las fuerzas y energias que emanaban de la tierra.

En general todos los pueblos y las culturas de la antigliedad daban mucha importancia a la situacién y
orientacion de los edificios y monumentos. No es casualidad que las construcciones tradicionales
seleccionaban el “sitio o locus” adecuado para implantar las viviendas y otras edificaciones apoyados en
conocimientos ancestrales, y que hoy se han recuperado a través de disciplinas modernas como la
geobiologia.

D. ENRIQUE LUIS LARROQUE CASTILLO-OLIVARES
D. FERNANDO LARROQUE CASTILLO-OLIVARES

44



La naturaleza volcanica de los terrenos en los que se ubica la actuacion turistica de la Casa Fierro Massieu,
y la ausencia de corrientes subterraneas, garantizan la ausencia de radiaciones conformando una zona
energéticamente positiva idénea para la implantacién de un establecimiento turistico ligado a la salud y el
bienestar.

10.6. EL PAISAJE COMO RECURSO

El turismo es una actividad que esta totalmente identificada con el medio ambiente. Necesita de él no sélo
como soporte de una actividad determinada, sino también como lugar de estancia. Por ello, el medio y su
representacion fisica, el paisaje, son considerados tanto por los expertos como por los mismos visitantes
como el principal recurso turistico.

La contemplacién y disfrute de un paisaje de calidad, tanto en la percepcidn préxima como la visidn global
lejana, constituye uno de los principales elementos valorados por el visitante y el turista. La Hacienda
Fierro y Massieu, tanto por su situacidon territorial como por su configuracion topografica,
independientemente de la vegetacion, flora, y elementos arquitectdnicos y etnograficos que alberga,
ofrece un entorno rural y natural que conforman un paisaje de gran calidad y singularidad.

Por otra parte, el paisaje de las Brefias, y concretamente la zona de El Zumacal, ausente de la colonizacién
intensiva de las plataneras e invernaderos que han invadido otras zonas agricolas de la isla, ofrece uno de
los paisajes rurales y agricolas en los que la ocupacién edificatoria, la transformacién histérica y los
enclaves naturales presentes mantienen un valioso equilibrio a preservar.

10.7. LA ORIENTACION Y LAS VISTAS

La orientacion de los terrenos y su configuracidn orografica, conforman una amplia balconada distinguida
por la omnipresencia del mar y las medianias de la comarca centro-oriental de La Palma.

La implantacién edificatoria se ve favorecida por la singular topografia de los terrenos en la que se enclava,
caracterizada por las inflexiones de pendientes que posibilitan que la totalidad de las unidades alojativas
dispongan de amplias terrazas abiertas al mar.

Podemos hablar por tanto de una percepcidn préxima diferenciada por la presencia de un exuberante
palmeral y por los cultivos histéricos recuperados de vifiedos de malvasia dispuestos en bancales y terrazas
sobre terrenos de naturaleza volcanica, y otra visidn lejana que nos permite disfrutar del paisaje rural y
agricola de las Brefias, la bahia de Santa Cruz de La Palma y en el horizonte la permanente visidon del mar.

La inmejorable orientacion de la Hacienda Fierro Massieu, abierta hacia el naciente, y las excelentes vistas
y referencia del paisaje en su entorno préoximo y lejano, constituyen un valioso recurso intangible que ha
de ser explotado convenientemente en el proyecto arquitectdnico de la instalacion turistica de la Hacienda
Fierro Massieu.
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10.8. LA HACIENDA FIERRO MASSIEU: UN CONCEPTO DE HOTEL- SPA PARA LA SALUD
10.8.1. Introduccion

El concepto de turismo de salud, se incorpora complementariamente al proyecto de la Hacienda Fierro
Massieu, no tanto como turismo médico de curacidn, sino con una orientacién dirigida al bienestar o
wellness, que en general tiene mas que ver con la prevencién de dolencias que minoren la salud del turista
y con los tratamientos de mejora fisica. En tal sentido, se considera el “turismo de salud” como aquel que
incorpora al ocio y descanso vacacional del turista las actividades dirigidas al mantenimiento, mejora o
recuperacion del bienestar individual fisico y mental.

Los servicios de wellness que se incorporan al proyecto van dirigidos a la atencidon de una demanda
creciente que trata sobre la busqueda de programas de prevencidn sanitaria o de recuperaciéon de
dolencias mientras el turista se encuentra de vacaciones. Estos tratamientos estan agrupados dentro de
los conocidos como “medical wellness”, otros tratamientos terapéuticos para rehabilitaciones y dolencias
e incluso tratamientos preventivos mas especificos, con especial atencién al asesoramiento dietético y
psicolégico.

10.8.2. Variedad de servicios integrados

Los servicios que se planten incorporar al proyecto del Spa de salud incluyen tratamientos con aguas, SPA,
actividades deportivas, asi como una serie de servicios asociados con la idea de bienestar, como pueden
ser:

« Servicios de estética con tratamientos naturales.

o Hidrotermal.

o Imagen personal

« Masajes estéticos y técnicas sensoriales asociadas.
« Tratamientos estéticos.

A continuacion se destacan los principales servicios de salud de bienestar que se pretenden incluir:

e Tratamientos de belleza y bienestar

Se plantea la prestacién de un conjunto de servicios que son muy demandados por el turista de salud
y que engloban igualmente tratamientos con agua (talasoterapia y spa) y otros servicios de muy
diferente indole como terapia corporal, facial, masajes, dieta sana, tratamiento “anti-aging”,
desintoxicaciones, etc.

La busqueda del bienestar y aprovechamiento del tiempo de ocio, junto a la creciente preocupacion
por la estética y habitos saludables, ha sido el motivo por el que se ha producido el auge por estos
tratamientos.
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e Hotel saludable

El concepto de hotel saludable se incorpora al proyecto de la Hacienda Fierro Massieu incluyendo ademas
de los tradicionales gimnasios, piscinas y spas, servicios adaptados al consumidor, como rutas para correr,
ejercicios en el gimnasio, programas de suefio y menus veganos y libres de gluten.

e Las terapias alternativas

Dentro del concepto de turismo de salud incorporado al proyecto, se encuentra la prestaciéon de
servicios médicos alternativos, entendidos éstos como el «conjunto diverso de sistemas, practicas y
productos médicos y de atencién de la salud que no se considera actualmente parte de la medicina
convencional», comprenden técnicas como el Reiki, el Yoga, la medicina holistica ayurvédica y otras
terapias no médicas que se dirigen al tratamiento de numerosas dolencias.

Estas técnicas, con un origen fundamentalmente oriental, tienen en cuenta al paciente de una manera
integral (holistica), es decir, que no separa los problemas corporales de los mentales, a diferencia de
la medicina tradicional que se ocupa de las dolencias por partes, de una manera disgregadora,
aislandolas del todo cuerpo-mente que es la persona.

10.8.3. Técnicas de tratamiento en balneoterapia

A. Balneocinesiterapia

Es la realizacién de ejercicios y movimientos en el seno del agua con fines terapéutico aprovechando
el empuje y resistencia que proporciona el medio acuatico, unido a la desgravacién (disminucidn del
peso aparente) provocada por el principio de Arquimedes. Lo que nos da mucho juego para realizar
determinados movimientos que de otra forma no seria posibles. Ademas se produce una gran
coordinacién entre los musculos agonistas-antagonistas a la hora de realizar dichos movimientos, un
mejor manejo del equilibrio, y se produce una mayor consciencia de nuestro cuerpo a través de la
propiocepcion que nos permite elaborar en nuestro cerebro un mas preciso esquema corporal que
nos puede ayudar para realizar con mayor facilidad ejercicios mas complejos.
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Producen un incremento de la vascularizacién de la zona bafiada, mejora el metabolismo, oxigenacion,
nutricién y trofismo de los tejidos. Tiene un efecto sedante general, disminuyendo a nivel local la
excitabilidad muscular, siendo descontracturante, y también analgésico, incrementando el umbral al
dolor y la tolerancia al esfuerzo. Produce un masaje que facilita la circulacién de retorno con drenaje
de liquidos y de catabdlicos, y una activacion cardio-respiratoria, sin citar todos aquellos efectos
biolégicos derivados de la composicién del agua termal, ya que es durante la balneacién cuando se
produce el fendmeno de la transmineralizacién percutdnea, o paso de gases, minerales y
oligoelementos a través de la piel.

El bafio es generalmente sedante, como hemos comentado, sobre todo si se realiza a temperatura de
37-382C y a baja presidn. Pero puede ser, si nos interesa, tonificante y estimulante, si bajamos la
temperatura de aplicacién a 34-362Cy el burbujeo o chorros subacuaticos se realizan a mayor presion,
como suele suceder en el jacuzzi.

Chorro y ducha a presion

Es la aplicacion hidroterdpica basada en la proyeccién de una cantidad variable de agua, que surgiendo
de un receptdculo o deposito es propulsada a través de un conducto, (manguera en el chorro y tuberia
en la ducha), siendo impelida a la desembocadura (por un Unico orificio a una presiéon entre 3y 6
atmosferas en el chorro, o por varios de nimero y didametro diverso y a menor presion, de 1 a 3
atmosferas), para percutir de forma tépica sobre la piel del sujeto.

D. ENRIQUE LUIS LARROQUE CASTILLO-OLIVARES
D. FERNANDO LARROQUE CASTILLO-OLIVARES

46



e Sedante, relajante.

e Estimulante general del organismo a nivel neuro-endocrino.

e Indicado en afecciones del aparato locomotor de todo tipo.

e En arteriopatias periféricas (alternando con frio) fuerza una gimnasia vascular.
e Procesos tréficos de la piel, ayuda a realizar un peeling renovador de la piel.

Una variante que combina chorro a presidn y bafio termal, es el chorro subacuatico. Es la aplicacion
de un chorro a presién localizado y dirigido por un terapeuta mientras el sujeto se encuentra inmerso
en el bafio. La boca de salida del chorro se situa a pocos centimetros de la piel pero sin tocarla de tal
forma que el agua interpuesta actia como tamiz, atenuando la potencia del mismo y disminuyendo
su agresividad, obteniéndose un gran resultado en sujetos hiperexcitables, en fibromialgia y en todos
los casos en los que la percusion directa del chorro a presion "fuera del agua" sea dolorosa y por tanto,
paradéjicamente contracturante. Especialmente indicado en fuertes contracturas musculares
localizadas y en casos de celulitis.

En su aplicacién se consideran diferentes parametros debiéndose individualizar el tratamiento, en
funcion de la extensidn de la zona a tratar, temperatura de aplicacién, duracidn de la técnica, presion
del agua, o tiempo de reposo postécnica.

., . L . ren . . C. Duchas
El chorro a presidn es quizas la técnica mads especifica de los Spa-Wellness, una de las mds precisas y E—

gue necesita de formacidn especifica del terapeuta que la aplica. Podemos decir que es una especie
de masaje habitualmente caliente, a mas de 40°C, con agua a presidn que percute de forma vibratoria
sobre el sujeto.

La ducha tiene muchas variantes. Quizas la mas utilizada en los balnearios es la llamada ducha circular,
donde los chorros se proyectan en el plano horizontal desde unas tuberias en forma de herradura o
semicirculo distanciados cada uno en unos 20 6 30 cm. Pudiendo cada tuberia tener una temperatura
diferente, lo que la hace muy util para estimular la circulacion y el drenaje. Los efectos e indicaciones
son parecidas a los del chorro aunque mas acentuados,

D. Ducha Masaje

Ducha con manipulacion.

Sus principales efectos e indicaciones son:

e Descontracturante, muy util en estados espdsticos y anquilosis.

e Analgésicos, por efecto de la temperatura y de la presion, disminuye el dolor.
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E. Ducha Vichy G. Estufas

Se trata de una sesién de masaje mientras sobre la camilla se proyectan duchas de agua termal Se distinguen dos tipos bien diferenciados:

caliente. Efectos:
- Sauna o estufa seca, de alta temperatura, (entre 70-1102C) y bajo grado de humedad (<25%).

e Mejora la circulacién periférica. Es la aplicacion de termoterapia general por excelencia. Tiene efecto sedante general,
relajante de la musculatura, desintoxicante, antiflogistico (anti-inflamatorio), analgésico,
* Reduce las contracturas musculares. trofico y estimulante cardio-respiratorio.

e Facilita el movimiento articular.
e Favorece la respuesta general del sujeto.

Indicada en afecciones reumdticas y musculares, fibrositis, paniculitis, tensién emocional, estrés,
recuperacion post-esfuerzos, etc.

- Bafio de vapor o estufa himeda, de alto grado de humedad (>90%) y menor temperatura (40-
459C). Tiene efectos similares, aunque menos intensos; si bien se suman otros derivados de
los minerales del agua minero-medicinal, y es ademas una de las mds importantes técnicas de
la cura atmiatrica.

F. Ducha escocesa

Aplicaciones alternantes de agua caliente y fria en forma de chorro. Tiene un efecto descontracturante,
sedante y analgésico y muy relajante. Esta indicado en casos de debilidad organica, depresién nerviosa,
insomnio, reumatismos crénicos, y distintas alteraciones del estado de animo.

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU” D. ENRIQUE LUIS LARROQUE CASTILLO-OLIVARES
BRENA BAJA — JUNIO 2016 D. FERNANDO LARROQUE CASTILLO-OLIVARES 48



Para la conceptuacion, implantacidn y formalizacion arquitecténica del proyecto turistico de la Hacienda
Fierro-Massieu en El Zumacal (Brefia Baja), es preciso identificar y concretar el conjunto de condicionantes
y/o limitaciones, bien de indole ambiental, bien de naturaleza normativa, y los referidos a la actividad
turistica en si, derivados del producto turistico que se determine y de su viabilidad econémica.

Toda vez que el actual marco normativo de incidencia en esta actuacién turistica, constituido por el Plan
Territorial Especial de Ordenacién de la Actividad Turistica de La Palma (PTETLP) y por el Plan Insular de
Ordenacién de La Palma (PIOLP), y concretamente por el cuerpo normativo de aplicaciéon general al
denominado territorio difuso o espacio de admisibilidad turistica, que impide su implantacién por mor de
las limitaciones normativas introducidas, se hace necesario modificarlo con la finalidad de habilitar
proyectos de interés insular como el que nos ocupa. Todo ello en coherencia con la Estrategia Turistica
disefiada y aprobada por el Cabildo Insular.

La ordenacién y disefio de la Actuacidon Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, como parte del
denominado Sistema Motriz Turistico Insular, ha de enmarcarse dentro del objetivo general de la Revisién
del PIOLP y por ende del propio PTETLP, y por tanto habra de cumplir las condiciones normativas de ambos
que no sean objeto de revisidn.

Los condicionantes ambientales han quedado puestas de manifiesto en la documentacién ambiental
incorporada al presente documento y descrita en los apartados anteriores.

Respecto al producto turistico, se plantea inicialmente por la propiedad la implantacién de un
establecimiento turistico en modalidad hotelera, con una categoria minima de cuatro estrellas. Como
equipamiento complementario de la instalacidn, se plantea la incorporacién de un Spa de salud (Wellness-
Spa), asi como un Centro Enoldgico y Etnografico vinculado a la tradicidn vitivinicola de la Hacienda y su
recuperacion para el cultivo de las vifias de malvasia y la produccion de vinos de autor.

El Plan Insular de Ordenacion de La Palma (PIOLP), resulté aprobado definitivamente mediante Decreto
71/2011, de 11 de marzo, habiéndose publicado su normativa en el BOC n267, de 1 de abril de 2011.

En virtud de la Disposicion Adicional Unica del PIOLP, la ordenacién de la actividad turistica de la isla de
La Palma se regula por lo dispuesto en el Plan Territorial Especial de Ordenacién de la actividad Turistica
de la isla de La Palma (PTETLP), cuya vigencia se mantiene excepto un conjunto de normas relativas a
aspectos no turisticos que quedan expresamente derogadas. Entre las determinaciones vigentes, se
encuentran las relativas a la implantacion turistica en suelo rustico, a través de la regulacion de la situacion
aislada, fundamentalmente a través de la exigencia de una parcela minima vinculada al establecimiento
turistico, una separacién minima entre instalaciones turisticas, y una distancia minima de éstas a las
infraestructuras viarias. La aplicacién de estos condicionantes normativos impediria la materializacion de
la propuesta que se describe y justifica en el presente documento.
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Concretamente, para una capacidad alojativa de 250 plazas seria necesario una superficie minima de
312.500 m? y una distancia minima de separacién del Parador Nacional de Turismo de El Zumacal de
2.000m, independientemente de guardar la distancia minima a la carretera LP-204 de 50m. Estas
limitaciones impedirian Iégicamente la implantacién del proyecto turistico que se propone.

PLAN TERRITORIAL ESPECIAL DE LA ACTIVIDAD TURISTICA DE LA PALMA
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De la experiencia habida hasta la fecha, asi como en atencién a las nuevas tendencias turisticas, parece
aconsejable que la nueva ordenacién territorial turistica flexibilice las exigencias relativas a modalidad,
tipologia y categoria turistica, de modo tal que la concrecién del definitivo producto turistico que se decida
implantar se lleve a cabo desde otras consideraciones, mds acorde con la racional explotacién de los
recursos turisticos de la zona, las condiciones del mercado turistico en cuanto a satisfaccion de la demanda
y competitividad del producto, independientemente de la necesidad de resolver adecuadamente los
condicionantes ambientales derivados de la integracidon paisajistica y la proteccion de los recursos
botanicos y etnograficos.

En cuanto a la documentacion grafica del PIOLP, se recogen integramente los terrenos de la Hacienda
Fierro Massieu dentro de la zona Bb 4.1 “Area de Interés Agropecuario”, en la que se admite el uso
turistico en situacion compatible y autorizable con limitaciones cuando lo autorice, como es el caso, el Plan
Territorial Especial de Ordenacidn de la Actividad Turistica de La Palma.
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Terrenos delimitados para la Actuacidon Estratégica Insular “Hacienda Fierro y Massieu”

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”
BRENA BAJA — JUNIO 2016

Del analisis pormenorizado de la Normativa del PIOLP, considerando que la habilitacién administrativa del
proyecto que nos ocupa, se pretende llevar a cabo mediante la Estrategia Turistica aprobada por el Cabildo
Insular mediante actuaciones aisladas en suelo urbanizable que se corresponden con la zona D3.3 PORN
del PIOLP, se extraen los siguientes preceptos, fundamentalmente de indole paisajistico, que habran de
ser preceptivamente considerados en el proyecto turistico:

a) Respecto a la proteccion del paisaje, y en tanto estas normas no son objeto de Revision, habra
contemplarse lo establecido en el Articulo 77. Objetivos Generales (NAD) y el Articulo 84.
Insercion paisajistica de los nucleos urbanos, urbanizables y asentamientos rurales (ND),
adquiriendo para la actuacidon Turistica de Hacienda Fierro Massieu especial importancia el
apartado 3. “Medidas aplicables a aquellas dreas urbanas o urbanizables que puedan generar
un especial impacto paisajistico o ambiental” .

3. Medidas aplicables a aquellas dreas urbanas o urbanizables que puedan generar un especial impacto

paisajistico o ambiental:

a) Se considerardn dreas urbanas o urbanizables que puedan generar un especial impacto
paisajistico o ambiental aquellas que se sitien a menos de 500 metros de la costa o los dmbitos
de especial valor ambiental incluidos en zonas A y Ba PORN en este Plan Insular.

b) En estos casos, el planeamiento pormenorizado de estas dreas deberd atender a las siguientes
condiciones:

1) Previsién de dreas de transicion entre las dreas urbanizadas y el suelo rustico. Estas dreas
se incluirdn preferentemente en la categoria de espacio libre publico.

2) Valoracién de los impactos visuales con prevision de las medidas concretas adoptadas
para minimizarlas, tales como adaptacion topogrdfica o plantaciones, entre otras.

3) Valoracién de los posibles impactos ambientales en el entorno, con prevision y
justificacion de las medidas adoptadas para evitarlos, tales como la creacion de dreas
de transicion, con especial requlacion de los usos y de la preservacion de las condiciones
naturales o ambientales.

b) En el Articulo 258. Zona D3.3 Area Especializada Turistica. Planeamiento y sectorizacion del suelo
urbanizable turistico. (ND), en su apartado 3 se establecen las condiciones ambientales aplicables
a la ordenacion y desarrollo de las actuaciones turisticas en suelo urbanizable:

3. La ordenacién y desarrollo de las dreas especializadas turisticas atenderdn a las siguientes
condiciones ambientales:

a) Se justificard la integracion ambiental incluyendo un apartado de impacto e integracion
paisajistica de las actuaciones proyectadas, donde se debe considerar especialmente la
presencia y susceptibilidad de afectacion de elementos de flora y fauna incluidos en el Catdlogo
de especies amenazadas de Canarias, asi como elementos geomorfoldgicos el paisaje y el
ambiente litoral costero.
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b) El planeamiento de las dreas especializadas turisticas deberd justificar el abastecimiento de
recursos hidricos, aprovechando como minimo la totalidad de las cubiertas, y la reutilizacion de
aguas usadas, sin perjudicar actividades implantadas ni cauces o acuiferos existentes. Se
deberd cubrir al menos el 60% de las necesidades de agua caliente sanitaria mediante placas.

C) Se justificard la menor apertura de viarios de acceso y el aprovechamiento de caminos
existentes. Las especies vegetales utilizadas para el ajardinamiento deberdn ser autdctonas y
propias del hdbitat, salvo justificacion expresa motivada y siempre excluyendo eventuales

especies invasoras.

d) Eneldesarrollo del suelo urbanizable turistico se planteardn medidas de integracion ambiental
y de gestion de las aguas residuales del conjunto. Los equipamientos turisticos

complementarios no deben suponer mayores impactos.

€) Las actuaciones turisticas en suelo rustico deben garantizar la correcta adecuacion de las
edificaciones, accesos e instalaciones complementarias en el medio en que se implantan,
respetando las condiciones morfoldgicas y de vegetacion del lugar. En caso que sea necesaria
la repoblacion o ajardinamiento se recurrird exclusivamente a especies autdctonas y a un
tratamiento tradicional de las mismas y los espacios que generan.

11.2. OTROS CONDICIONANTES AMBIENTALES

De la informacion ambiental incorporada al presente documento, se extraen los msiguientes
condicionantes, derivados de los recursos ambientales presentes en los terrenos:

a)

b)

c)

d)
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Ha de garantizarse la conservacion del palmeral, asi como de los especimenes aislados de
palmeras existentes en la Hacienda, cuya situacién se recoge en la informacion topografica
incorporada al presente documento. En tal sentido, habran de ubicarse dichos enclaves botdnicos
dentro del sistema de espacios libres y jardines de la instalacién turistica, introduciendo las
medidas normativas en la ordenacién pormenorizada necesarias para su proteccion.

El paisaje constituye el principal recurso a preservar. Con la finalidad de garantizar la correcta
integracion paisajistica de la actuacion turistica dentro de la propia Hacienda, asi como en el arrea
territorial de El Zumacal donde se inserta, se deberad realizar un estudio de integracion paisajistica
donde los aspectos cromdticos y la garantia de la vision del mar desde la carretera LP-204,
constituyan condiciones normativas de partida.

Desde la ordenacidon pormenorizada se estableceran medidas tendentes a la proteccion de la
geomorfologia de la finca.

En la propuesta de ordenacién pormenorizada habrd de garantizarse la adecuada protecciéon del
patrimonio etnografico existente, vinculado a la explotacién viticola histérica de la Hacienda Fierro
Massieu, asi como del patrimonio arquitectdnico.

BRENA BAJA — JUNIO 2016

e)

f)

Desde la ordenacién pormenorizada se favorecerla la solucién de integracion de los volumenes
edificados y de maxima explotacién de las vistas al mar y a las medianias de Las Brefias, debiéndose
evitar efectos de apantallamiento desde la carretera LP-204 y garantizar la vision del mar desde la
misma.

En cuanto a la Casa Fierro Massieu, habra de adecuarse la ordenacidon urbanistica a las
potencialidades de explotacion de dicho recurso, asi como habra de estudiarse la conveniencia y
oportunidad de vincular el mismo al equipamiento vinculado al proyecto turistico: Centro
Enoldgico y Etnografico”.
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Partiendo de los recursos presentes en la finca y de sus potencialidades de explotacién dentro de la
filosofia y concepto del proyecto turistico, de los condicionantes de indole normativo y ambiental, asi como
los requerimientos planteados por la propiedad, sin perjuicio de su validacién ambiental y urbanistica en
el marco del procedimiento de evaluacién ambiental y de ordenacién, se adopta inicialmente una solucién
urbanistica y arquitectdnica derivada y caracterizada por las siguientes decisiones de ordenacidn
pormenorizada y de indole proyectual y arquitectdnica:

A. Respecto a la ordenacién pormenorizada.

a) Se plantea una ordenacién donde el sistema lucrativo privado de uso turistico hotelero se
concentra en una Unica parcela en la zona superior oeste de la finca, contiguo a la zona
donde se situan las edificaciones histéricas y el palmeral.

b) El suelo situado en la zona inferior, con orientaciéon este, de la finca, se propone incluirlo
integramente en el sistema dotacional y de equipamientos, en el que se incluyen ademas
de los equipamientos y dotaciones, los de espacios libres de dominio y uso publico,

|Il

adscritos al “uso de equipamientos” en la categoria de “parques, espacios libres y area
recreativas” en concordancia con lo dispuesto en el articulo 276.3 de la normativa del
PILOLP. Dicha reserva de suelo se situan en directa relacién con el Camino de El Socorro y
el asentamiento rural préximo, de modo tal que contribuya a paliar la necesidad de

equipamiento comunitario de la zona.

c) Dentro del sistema de equipamientos de la ordenacién pormenorizada, se habra de acotar
y ordenar el espacio vinculado al Centro Enoldgico y Etnografico situado junto a la Casa
Fierro Massieu, asi como establecer las medidas de caracter normativo, ordenacién y de
disefo, en aras a garantizar su proteccidn y racional explotacién.

d) Respecto al sistema viario publico se plantea una reserva de suelo para la mejora del
Camino de El Socorro y la dotacién de aparcamientos vinculados.

e) Se platea dentro de la ordenacidn pormenorizada el tratamiento del borde lineal de
contacto de la carretera LP-204.

B. Respecto a la integracion paisajistica.

1. Como criterio de implantacidn de los volumenes resultantes de la ordenacidn se plantea
que la edificacién no interrumpa la vision del mar, evitdndose la generacion de
apantallamientos desde la carretera. En todo caso se permitiria por razones funcionales la
construccion localizada de volimenes de dos plantas en la zona de acceso general a las
instalaciones hoteleras.

2. El tratamiento de cubiertas por razones cromaticas, atendiendo al paisaje de Las Brefas
donde se integra la actuacién, se propone realizarlo mediante cubiertas ajardinadas
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combinadas con cubiertas invertidas con lastre de roca volcanica procedentes de la
excavacion.

En las fachadas predominaran las superficies acristaladas de modo tal que desde la mayor
parte posible del espacio interior se visualice el mar, la bahia de Santa Cruz de La Palma, el
amanecer y el Teide en el horizonte.

Las superficies opacas de las fachadas se tratardan preferentemente mediante
revestimientos continuos, prohibiéndose las soluciones con aplacados de materiales
ceramicos o artificiales de cualquier tipo.

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

El criterio que se propone de los espacios ajardinados, tanto publicos como privados es el
de recurrir a vegetacién autdctona propia del piso bioclimatico de la mediania de El Zumacal
asi como a rocalla volcdnica realizada con material procedente de la excavacién, que
pudieran integrarse con la propia vegetacion y con l[dminas de agua.

Los elementos de sombra, tales como pérgolas y umbraculos, habrdn de realizarse desde
un concepto y disefio homogéneo, integrado cromaticamente, evitdndose el empleo de
materiales pldsticos y elementos metdlicos con brillo.

Las soluciones que se proponen para las piscinas habran de alejarse de los conceptos
convencionales para adoptar soluciones organicas de maxima explotacién de la experiencia
visual hacia el mar y el palmeral, evitdndose los cerramientos opacos de proteccion de
brisas.

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

C. Respecto a la solucién arquitectdnica.

Frente a una actitud arquitecténica de protagonismo de la actuacién dentro del espacio de
El Zumacal, se plantea una presencia lo mds limitada posible, adoptandose un criterio de
maxima integracion.

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

La necesaria interrelacion y adecuada articulacion entre el espacio arquitectdnico, el
espacio agrario viticola y el palmeral, entendido éstos como un recurso sumamente valioso,
constituye un objetivo primordial del proyecto.

La fragmentaciéon volumétrica se plantea con un doble objetivo; por una parte como
mecanismo que contribuya a una mejor integracién paisajistica evitdindose una excesiva
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10.

11.

12.

compacidad en los volimenes y en segundo lugar como oportunidad generadora de
espacios arquitectdnicos abiertos al exterior integrados en el espacio alojativo.

La maxima explotacion de las vistas al mar, y al paisaje de las Brefas, determinara la
orientacidn de la edificacion.

La adecuada proteccién frente a la carretera LP-204 constituye en si mismo un objetivo
basico en la propuesta arquitectdnica.

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. La jardineria y el agua formardn parte integrada de este sistema de
recorridos y accesos.

Los recursos geoldgicos volcdnicos, que se pongan de manifiesto tras las excavaciones para
la apertura del encaje de la edificacién, habrdn de entenderse 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, ldminas de agua, mamposterias tradicionales del
lugar y con los elementos artisticos que se introduzcan.

El encastre de la edificacién en la orografia se plantea no solamente en términos de
conseguir una obligada integracion paisajistica dentro del espacio rural de El Zumacal, sino
como una oportunidad para conseguir espacios arquitecténicos singulares de gran
atractivo.

Las unidades alojativas propuestas en su mayoria tipo suite, se plantean conceptualmente
como un modelo alejado de la habitacién convencional hotelera, ofreciendo unas amplias
terrazas concebidas como una prolongacidn del espacio interior, abiertas hacia el mar, el
paisaje de las Brefias y al palmeral, sin elementos opacos que la interrumpan.

La propuesta arquitectdnica adoptada para los bafios de las unidades alojativas, a la que se
le presta una especial atencidn, se aleja de soluciones domeésticas convencionales.
Independientemente de la amplitud de los espacios y de la singularidad y calidad de las
piezas sanitarias previstas, se dotan de una gran luminosidad y aireacion, esta ultima
potenciada directamente desde aperturas al exterior. La dotacion de los bafios se compone
de un amplio plato de ducha dotado de sistemas de hidromasaje de gran caudal, una bafiera
de gran formato, encimera de gran dimensidn a la que se encastran dos lavabos, e inodoro
suspendido dotado de fluxor y tanque empotrado.

Los criterios adoptados para la asignacion superficial a los distintos usos y servicios que
componen el establecimiento hotelero son los siguientes:

a) Lazona de alojamiento, compuesta por 250 plazas alojativas turisticas, se organiza en
base a las siguientes tipologias y cuantias:
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100 plazas alojativas correspondientes a 48 suites con una superficie superior a
45 m? Gtiles.

150 plazas alojativas correspondientes a 75 unidades alojativas en tipologia de
habitaciones estdndar, con una superficie Util superior a 35 m2.

La zona general se compone de un amplio vestibulo donde se ubica la recepcién
directamente vinculada a los servicios administrativos, 2 salones polivalentes con
una superficie cada uno de ellos superior a 200 m?, salén de comedor principal y
comedor complementario especializado, ambos vinculados a terrazas cubiertas
parcialmente, cafeteria-bar, aseos generales y zona de aparcamiento de clientes
con una superficie de unos 3.150m? para 95 plazas.

La cuantificacidn inicial de la superficie cubierta de la zona general, sin considerar
la destinada a aparcamiento de clientes, se establece en 5m? (tiles/plaza
alojativa, lo que supone aproximadamente 1.100 m? Gtiles.

La zona de servicio y mantenimiento, constituida por la cocina, almacenes,
despensa y bodega, cuartos de limpieza, cuartos de residuos, vestuario de
personal y cuartos de maquinas e instalaciones, suponen una superficie util de
1.900 m?, lo que equivale a 7,6 m?/plaza alojativa

Las zonas exteriores y de esparcimiento, compuesta por los espacios ajardinados
y los espacios del establecimiento destinados a actividades de ocio, deportivas y
practica de juegos suponen una superficie de 28.000 m?, lo que equivale a 112
m?/plaza alojativa
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El caracter estratégico de la Actuacion Turistica “Hacienda Fierro Massieu”, dentro del Sistema Turistico
planificado insular, asi como su trascendencia supramunicipal, se justifica mediante el cumplimiento del
conjunto de “criterios y requisitos” de disefio recogidos en el Documento de Estrategia administrativa,
aprobada por el Cabildo Insular de La Palma, para la superacion de la problematica motivada por las
recientes Sentencias Judiciales en la planificacidn turistica insular, asi como para la dinamizacién de la
actividad turistica.

La justificacién del cumplimiento del referido conjunto de criterios y requisitos, constituye la condicién
basica e imprescindible para que la actuacidn Turistica “Hacienda Fierro Massieu” pueda incorporarse al
Sistema Motriz Turistico Insular.

A continuacidn se procede a la justificacion pormenorizada de cada uno de ellos.

13.1. CUMPLIMIENTO DE LOS PRINCIPIOS DIRECTORES Y LOS CRITERIOS DE LA ESTRATEGIA TERRITORIAL
DEFINIDA PARA LA ISLA DE LA PALMA

En el Articulo 19 de la Normativa del Plan Insular de Ordenacidn de La Palma (PIOLP) se establece que la
concrecion del modelo insular se basa en la aplicacion de un conjunto de principios rectores, cuya
definicion se encuentra en su Normativa (Articulo 20), especificdndose ademas en su Memoria de
Ordenacion.

Estos principios, conforme al apartado 1 del Articulo 20 de la Normativa, deberdan ser respetados por los
instrumentos de desarrollo del Plan Insular, y por tanto de sus modificaciones y revisiones, debiendo de
ser considerados en todas las actuaciones.

Para la definicion de los principios rectores del modelo territorial de la isla de La Palma, la sostenibilidad
adquiere el caracter de premisa general, como garante de un desarrollo armdnico y respetuoso con el
medioambiente. Dichos principios rectores, cuya formulacidn en la fase inicial del PIOLP se mantuvo hasta
la aprobacion definitiva del mismo, son los siguientes:

a) Laisla como unidad de referencia.

b) Los valores naturales, ambientales y culturales como recurso. Reserva de la Biosfera como marco
general.

c) Laagricultura como expresion de la relacion con el territorio y como referente econdémico-social.
d) Insularidad y relacidn con el exterior: las puertas de acceso.
e) La poblacidn local como protagonista.

f) Infraestructuras: soporte y servicio a las actividades econdmicas.
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g) Lagarantia de accesibilidad y el fomento del transporte publico.

h) Fomento de equipamientos insulares, intermunicipales, locales y turisticos.
i) Reforzar la red de nucleos urbanos, asentamientos rurales y agricolas.

j)  Elturismo como opcidn de futuro.

A continuacion se intentara justificar la coherencia de la Actuacién Turistica planteada en la zona de El
Zumacal, del término municipal de Brefia Baja, con todos y cada uno de dichos principios rectores, para
después acreditar la compatibilidad de la misma con el modelo insular de ordenacién implantado para la
isla a través del PIOLP.

13.1.1. La isla como unidad de referencia

La constitucién de la isla, en su globalidad, como unidad de referencia para todas las predicciones
prospectivas y previsiones, asi como para todas las propuestas de intervencién territorial, y para evaluar
los efectos de las actuaciones, constituye el primer principio rector que se adoptd para la concrecion del
Modelo Insular en el marco del PIOLP. 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.

En tal sentido, la Actuacion Turistica de Hacienda Fierro Massieu que se propone, cuya aspiracién 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 estructurante, ha de ser analizada y valorada desde la dptica insular, como asi se
determina en la Estrategia Turistica insular.

La propia “Estrategia Administrativa para la superacion de la problemdtica motivada por las recientes
Sentencias Judiciales en la planificacion Turistica Insular, asi como para la dinamizacion de la Actividad
Turistica” aprobada por el Cabildo Insular, establece doce principios y criterios de disefio, cuya
justificacién resulta obligada para la habilitacion administrativa de una determinada actuacion turistica en
el marco de la Revision n23 del PIOLP, y cuya formulacion se ha realizado desde un planteamiento
sistematico de marcado caracter insular.

Dichos principios y criterios se refieren al cumplimiento de los principios directores y los criterios de la
estrategia territorial definida para la isla de La Palma, a la orientacién estratégica del concepto adoptado
para el proyecto y su vision de futuro, a la acreditacion de la calidad y de la suficiente entidad del proyecto,
a la capacidad para la diversificacion y cualificacidon de la oferta turistica insular, a la adecuacion a las
determinaciones generales del PIOLP y en especial a las de indole paisajistica, al impacto en la economia
local e insular y en la generacién de empleo y por ultimo a la viabilidad econdmica de la actuacion.
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13.1.2. Los valores naturales, ambientales y culturales como recurso. Reserva de la Biosfera como marco
general

El segundo principio adoptado por el PIOLP para la concrecidn del modelo insular fue la consideracion del
valioso patrimonio natural, ambiental y cultural, como recurso econémico y social de primera magnitud.
Su adecuada proteccidn y salvaguarda, a partir de los diversos instrumentos legales, territoriales y
urbanisticos, no es incompatible con su uso como elemento activo en la reactivacion de determinadas
actividades econdmicas. Mds aun, es precisamente su estricta proteccion y salvaguarda el factor que
garantiza su valor como recurso explotable.

La Actuacién Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, cuyos antecedentes y caracteristicas han sido
expuestos de forma detallada y extensa en apartados anteriores del presente documento, aspira a
conformarse como un enclave de suelo urbanizable turistico dentro del area territorial de El Zumacal.

Los elementos, cuya proteccién ha de garantizarse en la ordenacién y ejecucidn del proyecto turistico, son
los siguientes:

- El palmeral existente, asi como las especies aisladas presentes en la Hacienda, que aparecen
recogidas en la documentacién planimétrica que se acompafia al presente documento.

- La categoria visual del area, tanto en su visidon cercana como extensa, cuya fragilidad implica un
riesgo derivado de una inadecuada ejecucion de la urbanizacién y de la edificacidn turistica
resultante de la ordenacidn pormenorizada del drea, obliga a la implantacion de una edificacion
desde criterios de maxima integracidn paisajistica, ademdas de una correcta articulacién con el
espacio rural de la mediania de El Zumacal (las Brefias) y con la carretera LP-204, desde la cual
habran de resolverse los aparcamientos y accesos a las instalaciones hoteleras.

- La proteccién de la geomorfologia mediante un adecuado encastre de los volumenes edificados.

- El patrimonio etnografico de la Hacienda, resultado de la transformacién del mismo para el cultivo
de vifiedos y la produccién de vinos.

- El patrimonio arquitecténico constituido por la Casa Fierro Massieu y las edificaciones auxiliares.

La propuesta de ordenacidn e intervencion de la Actuacion Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, da
respuesta y garantiza los aspectos anteriores del siguiente modo:

1. Se plantea una ordenaciéon donde el sistema lucrativo privado de uso turistico hotelero se
concentra en una Unica parcela que ocupa la parte superior de la finca, localizandose las obligadas
reservas para espacios libres publicos y aparcamientos en la zona este inferior de la finca, vinculada
al Camino y asentamiento rural de El Socorro.

2. Dentro del ambito delimitado para espacios libres privados y jardines, con objeto de garantizar su
conservacién, se plantea incorporar la zona ocupada por el palmeral, conforme al estudio botanico
y ambiental que se realice, introduciéndose las medidas de conservacién necesarias al respecto.
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Se acota y ordena el espacio vinculado a la Casa Fierro Massieu y al Centro Enoldgico y Etnografico
previsto como equipamiento vinculado a la actuacidn turistica, asi como se establecen las medidas
de cardcter normativo, ordenacion y de disefio, necesarias para garantizar la proteccién de la Casa
Fierro Massieu y racional explotacion.

Respecto al sistema viario se plantea la mejora del Camino vecinal de El Socorro y la dotacion de
aparcamientos vinculados al mismo y al asentamiento rural homénimo.

Se platea dentro de la ordenacién pormenorizada el tratamiento del borde lineal de contacto de
la carretera LP-204 de El Zumacal.

Como criterio de implantacién de los volimenes resultantes de la ordenacidn se plantea que la
edificacién no interrumpa la visién del mar, evitdndose la generacién de apantallamientos desde
la carretera. En todo caso se permitiria por razones funcionales la construccién localizada de
volumenes de dos plantas en la zona de acceso general a las instalaciones hoteleras.

El tratamiento de cubiertas por razones cromaticas, atendiendo al paisaje de las Brefias donde se
integra la actuacidn, se propone realizarlo mediante cubiertas ajardinadas combinadas con
cubiertas invertidas con lastre de roca volcanica procedentes de la excavacion.

Las superficies opacas de las fachadas se tratardn preferentemente mediante revestimientos
continuos, prohibiéndose las soluciones con aplacados de materiales ceramicos o artificiales de
cualquier tipo.

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

El criterio que se propone de los espacios ajardinados, tanto publicos como privados es recurrir a
vegetacion autéctona propia del piso bioclimatico de la mediania centro oriental de la isla de La
Palma, asi como a rocalla volcdnica realizada con material procedente de la excavacién, que
pudieran integrarse con la propia vegetacion, ademas de laminas de agua.

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
pldsticos y elementos metalicos con brillo.

Las soluciones que se propongan para las piscinas habrdan de alejarse de los conceptos
convencionales para adoptar soluciones organicas de maxima explotacion de la experiencia visual
hacia el mar, el paisaje de las Brefas, el palmeral y la bahia de Santa Cruz de La Palma, evitandose
los cerramientos opacos de proteccion de brisas.

El pavimento de los solariums y terrazas habra de integrarse cromaticamente en el conjunto
edificado, asi como en la unidad paisajistica de El Zumacal.
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14. Frente a una actitud arquitectdnica de protagonismo de la actuacién dentro del espacio rural de
El Zumacal, se plantea una presencia lo mas limitada posible, adoptdndose un criterio de maxima
integracion.

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

16. La necesaria interrelacién y adecuada articulacién entre el espacio arquitectdnico, el espacio
agricola y rural, entendido éstos como un recurso sumamente valioso, constituye un objetivo
primordial del proyecto.

17. La fragmentacidn volumétrica se propone con un doble objetivo; por una parte como mecanismo
que contribuya a una mejor integracién paisajistica evitdndose una excesiva compacidad en los
voliumenesy en segundo lugar como oportunidad generadora de espacios arquitectonicos abiertos
al exterior integrados en el espacio alojativo.

18. El encastre de la edificaciéon en la orografia se formula no solamente en términos de conseguir una
obligada integracion paisajistica dentro del espacio agricola y de las medianias de las Brefias, sino
como una oportunidad para conseguir espacios arquitecténicos singulares de gran atractivo.

La Actuacion Turistica que se presenta, tanto por los criterios de sostenibilidad adoptados en el proyecto
hotelero y en su funcionamiento; como por las soluciones de integracidn paisajistica previstas; ademas de
los criterios bioclimaticos y la arquitectura biosaludable que inspiran su disefio; e independientemente
por la propuesta general de indole urbanistica y paisajistica, aspira a convertirse en un referente y
modelo de intervencion urbanistica y arquitectdnica en el espacio rural y agricola de la mediania de las
Brefas, inmerso en un territorio y paisaje agricola de gran singularidad, dentro de la marca “isla de La
Palma” y de su Reserva de la Biosfera.

13.1.3. La agricultura como expresion de la relacién con el territorio y como referente econémico-social

La Actuacidn Turistica de la Hacienda Fierro Massieu se enclava dentro de un paisaje rural, de gran valor
paisajistico y cultural, que lo han convertido en una referencia digna de conformar un espacio antrépico a
preservar.

El Plan Insular de Ordenacién reconoce la acumulacidon de inversiones econdmicas y sociales que la
agricultura como actividad principal de la Isla ha concentrado a lo largo de los afios en el espacio de las
medianias insulares.

El tercer principio rector para la concrecién del Modelo Insular es la consideracidn del suelo agricola, con
su infraestructura propia, como un elemento estratégico que sobrepasa a los vaivenes que puedan afectar
a su propia productividad. En consecuencia, el suelo agricola no debe ser, como principio general,
malgastado en aras a transformaciones de uso que supongan su pérdida irreversible.

Por ello, el Plan Insular examina cuidadosamente las intervenciones necesarias para posibilitar el proceso
gradual de diversificacién de la economia y la introduccién de las infraestructuras de transporte, conexion
y soporte a los otros usos que deben establecer relaciones de compatibilidad con el suelo agricola,
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atendiendo también a la diversificacidon de la economia agraria y a su compatibilizacidn con actividades de
mayor valor afiadido que aprovechen las condiciones diferenciales de la Isla.

La necesaria y futura consideracion por el PIOLP de la zona D3.3 “Area Especializada Turistica” en el ambito
de la Hacienda Fierro y Massieu, de caracter aislado, cuya clasificacion por el planeamiento urbanistico
general ha de ser la de suelo urbanizable turistico, ha de obedecer claramente al objetivo de
diversificacion de la economia agraria mediante la prevision de intervenciones con consecuencias
econdmicas relevantes y positivas para la isla en su conjunto, que por otra parte resultaran compatibles
con la actividad agricola.

En coherencia con tal prevision, la Actuacién Turistica planteada, atendiendo a sus antecedentes
histdricos, a los recursos ambientales y culturales que alberga y al grado de transformacién agricola del
suelo, plantea la recuperacion de los cultivos histéricos de la Hacienda, concretamente de los vifiedos de
malvasia, asi como la puesta en uso de la bodega para la produccién de vinos propios de viduefio.

Se concibe esta actuacidn desde las propias previsiones del PIOLP como un ejemplo paradigmatico, donde
se concilian los recursos ambientales, turisticos y la recuperacion agricola para el cultivo de la vifia con las
variedades histéricas. Todo ello en linea con los objetivos estratégicos insulares de diversificacion
econdmica, y de la decidida introduccion de la economia turistica en la isla, conjuntamente con otras que
supongan un mayor valor afiadido a la derivada de las actividades primarias.

13.1.4. Insularidad y relacion 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 nimero
de plazas ofertadas. Tal situacion impide alcanzar el umbral que sostenga una minima economia de escala
gue propicie la definitiva incorporacién del turismo en la isla y por ende el crecimiento socioeconémico y
de poblacion, que garantice el mantenimiento de una oferta razonable de servicios publicos y privados de
calidad.

La isla de La Palma presenta unos graves problemas de conectividad aérea con la peninsula 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
solucién posible pasa por alcanzar una minima dimensidn de la oferta de plazas alojativas que permita
la viabilidad y sostenimiento de determinadas lineas aéreas.

Tal situacién, se ve agravada por no estar reconocida la obligacion de servicio publico de las conexiones
aéreas de La Palma con la peninsula.

La Estrategia aprobada por el Cabildo para la dinamizacidn turistica insular, se basa fundamentalmente en
la incorporacién de equipamientos complementarios turisticos con la correspondiente carga turistica, 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 econdmico entorno

D. ENRIQUE LUIS LARROQUE CASTILLO-OLIVARES
D. FERNANDO LARROQUE CASTILLO-OLIVARES



a la actividad turistica, asi como de incremento poblacional, constituye un objetivo prioritario en la
estrategia definida por el Cabildo Insular para la superacidn de la grave problematica en la que se
encuentra sumida la isla.

La actuacién Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, en tanto pretende incorporarse al Sistema Motriz
Turistico insular, se enmarca dentro de la Estrategia Turistica de la isla de La Palma. Entre los objetivos
de la misma se encuentra el de contribuir en la obtencién de la masa critica o umbral minimo de la oferta
turistica insular que permita alcanzar una dimensién econémica y funcional para la mejora de las
relaciones con el exterior, y directamente de las condiciones y mecanismos que rigen los movimientos de
personas y mercancias que entran o salen de la isla, asegurando la fluidez, la calidad, la recepcién vy el
servicio a este tipo de desplazamientos.

13.1.5. La poblacidn local como protagonista

La atencidén a las demandas econdmicas, 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 diversificacién de la economia, estableciendo
condiciones de ordenacidn territorial que permitan la implantacion de areas de actividad adecuadas a la
diversidad de situaciones territoriales, economias tradicionales y distribucién de la poblacién.

En todos los casos, se ha considerado por el PIOLP que las actuaciones previstas y aquellas susceptibles de
introducirse, habran de justificarse en la medida que beneficien a la poblacién, en la mejora y
diversificacion de la economia, pero también de oportunidades, servicio y atracciéon de actividades de
mayor cualificacion profesional y de mayor valor afiadido.

La Actuacién Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, que pretende ser recogida por el PIOLP en zona
D3.3 “Area Especializada Turistica” PORN, consistente en la implantacién aislada de una instalacién
turistica en modalidad hotelera con capacidad para 250 plazas alojativas, vinculada a una histérica
hacienda viticola y a las medianias de las Brefias, retne las condiciones iddneas para convertirse en un
proyecto e inversion de éxito.

La incidencia de esta actuacion turistica con la consiguiente creacién de puestos de trabajo, en mayor
medida cualificados, tanto directos, indirectos, como inducidos, se traduce en un claro beneficio a la
poblacién insular, en la mejora y diversificacion de la economia tanto local como insular, en la generacion
de oportunidades, en la aportacidn de nuevos servicios turisticos de calidad, y en la atraccién de
actividades que requieran personal con una mayor preparacion y que aporten mayores beneficios sociales.

13.1.6. Infraestructuras: soporte y servicio a las actividades econémicas

La implantacién y puesta en funcionamiento de la instalacion hotelera de la Hacienda Fierro Massieu, una
vez quede habilitada administrativamente a través de la Revisién del PIOLP, en términos de Actuacién
Turistica de caracter motriz dentro del sistema turistico insular, conlleva la garantia de disponer de las
infraestructuras generales y los servicios precisos para su adecuado y racional funcionamiento.
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En tal sentido, se hace necesaria la mejora del sistema de accesibilidad conformado por la carretera LP-
204, conforme a las previsiones del PIOLP, asi como el refuerzo en su caso de las instalaciones de
suministro eléctrico, la red de abastecimiento de agua, y los servicios de telecomunicaciones. Dichas
actuaciones generarian directamente mejores servicios generales en la zona, concretamente a los nucleos
de la zona.

13.1.7. La garantia de accesibilidad y el fomento del transporte publico

La garantia de la accesibilidad, en general, y de acceso al transporte publico, en particular, constituye un
principio irrenunciable del PIOLP para la consecucion del modelo territorial adoptado.

El Cabildo Insular de La Palma, ha instalado en el margen oeste de la carretera LP-204, frente a los terrenos
de la actuacion turistica, la localizacion de una Parada de la Linea de transporte regular de viajeros entre
Santa Cruz de La Palma y Las Brefias, cuya justificacion deriva de la demanda del servicio por el incremento
de usuarios en dicha zona.

La puesta en uso de la Actuacion Turistica de la Hacienda Fierro Massieu supondria una mejora ostensible
en los servicios de accesibilidad y transporte publico a la zona.

13.1.8. Fomento de equipamientos insulares, intermunicipales, locales y turisticos

Constituye un principio rector basico para la concrecidon 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 atraccidn turistica, al servicio de la poblacién residente.

En coherencia con este principio, la Actuacidn Turistica de la Hacienda Fierro Massieu aporta al sistema de
equipamientos turisticos de la isla de La Palma un Centro Enolégico y Etnografico, que potencia y mejora
la oferta de servicios culturales de la comarca centro oriental y de la isla. El concepto de este equipamiento
tematico es la recreacidon de una hacienda viticola de Las Brefas, del siglo XVII, ejemplo del viduefio de
malvasia que tanto prestigio aportd a la isla de La Palma y a Las Breifias en particular. La Casa Fierro
Massieu con su bodega y el recorrido a través de los cultivos de vifias de malvasia e infraestructuras
agricolas histdricas, se incorporan al equipamiento que se propone.

A este equipamiento ha de afiadirse el Spa-Wellness, cuyo dimensionamiento se realiza con la finalidad de
abrirlo a la demanda turistica de la isla. Ambos equipamientos quedan incorporados a la ordenacién
pormenorizada que se incorpore a la Revisidon n23 del PIOLP.

13.1.9. 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 urbanizacién, 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, segin una gradacion que debe ponerse en relacion con su jerarquia
y aptitud.
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En el drea territorial de influencia, se reconocen varias zonas del municipio de Brefia Baja que conforman
un paisaje continuo donde la residencia rural, y la agricultura tradicional de medianias, conviven con
pequefios nucleos urbanos proveedores de servicios basicos. Nos encontramos con el asentamiento rural
del socorro, los nucleos de San Antonio y San José, el diseminado de El Zumacal y mds alejada, la zona de
Las Ledas.

La contribucién que se plantea a través de la ordenacidn urbanistica pormenorizada de esta actuacién
turistica para el reforzamiento de la poblacidn del entorno, se dirige fundamentalmente, por elementales
razones de proximidad, al asentamiento rural de El Socorro. En tal sentido se propone la localizacién de la
obligada reserva de cesion de espacios publicos, dotaciones, mejora viaria y dotaciéon de aparcamientos,
en la parte inferior de la finca en continuidad con el asentamiento rural de El Socorro.

La definitiva implantacion y puesta en uso de la Actuacién Turistica de la Hacienda Fierro Massieu,
producira efectos positivos de caracter sinérgico en el drea de El Zumacal y en general en toda la comarca
centro oriental de la isla.

13.1.10. El turismo como opcién de futuro

Si bien el Plan Insular considera al turismo como una opcion de futuro para el devenir econémico de la
isla de La Palma, en el marco de la diversificacion econdmica y de la busqueda de complementariedad
entre diversas economias, se entiende que el desarrollo turistico no es una opcién unica, ni exclusiva. 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
integracién territorial y cultural, debe permitir una progresiva diversificacién de la economia y el
fortalecimiento del modelo insular.

La Hacienda Fierro Massieu se recogid en el PTETLP del denominado Territorio Difuso, o espacio para la
localizacién del turismo imbricado, concretamente dentro de la Unidad Territorial Homogénea UTH 4. A
dicha UTH 4 de la Zona Turistica Z2, se le da una capacidad alojativa o carga maxima de 7.821 plazas
turisticas, y una carga asignable de 1.742 plazas alojativas. Se localiza asi mismo en la Unidad Territorial
Especifica UTE Z204018. Se trata de una UTE muy extensa, con una superficie de 477,78 Ha, que ocupa
gran parte de las medianias del término municipal de Brefia Baja. Tiene una carga preasignada especifica
de 550 plazas alojativas. De lo que se deduce que la implantacidn turistica en estos terrenos, ha quedado
posibilitada por el PTETLP y posteriormente confirmada por el PIOLP.

Sin embargo, por razones obvias, puesto que no fue planteado en el proceso de formulacién y formacién
del PTETLP, no se incorporo al sistema turistico insular del mismo, si bien se entiende que el concepto
de proyecto propuesto se incardina en las estrategias y objetivos de diversificacion econémica, de
creacidon de empleo, de incremento de los servicios turisticos, de la actividad econdmica en general, etc.
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13.2. JUSTIFICACION DE LA CONCEPCION DEL PROYECTO: ORIENTACION ESTRATEGICA Y VISION DE
FUTURO

El proyecto de la Hacienda Fierro Massieu, al igual que la Accidn de Gobierno en general, debe orientarse

hacia la consecucion del conjunto de objetivos estratégicos que para el desarrollo turistico de la isla de

La Palma han venido definiéndose politicamente a lo largo de la ultima década.

Los principios de la Accidon de Gobierno insular, cuya coherencia ha de mantenerse en la orientacién
conceptual de la Actuacion Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, se pueden sintetizar en los siguientes:

— La Palma ha de aspirar a constituir un auténtico territorio inteligente, entendido éste por su
capacidad de alcanzar la sustentabilidad, que se caracteriza por la capacidad para equilibrar la
trilogia urbana: estrategia econdmica, desarrollo social y calidad medioambiental.

— La Accién de Gobierno ha de dirigirse hacia la promocién del crecimiento econdmico, la justicia
social y la sostenibilidad ambiental.

— La Accidon de Gobierno ha de dirigirse hacia la captacidn de iniciativas con capacidad de creacion
de riqueza y de ofrecer oportunidades a la sociedad, como elemento de competencia y atraccidn.

— Ha de entenderse desde la Accion de Gobierno que la competitividad se apoya sobre la base de
un proceso de generacidon de un espacio, un entorno fisico, tecnolégico, social, ambiental e
institucional propicio para atraer y desarrollar actividades econémicas generadoras de riqueza
y empleo.

— La Accién de Gobierno ha de dirigirse hacia la consecucién de un modelo de excelencia territorial.

— La Accion 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 Accidn 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 Espafia y en el mundo y los agentes a
los 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 financiacidon y recursos, ha de constituir un objetivo claro en la
Accidén de Gobierno.

— 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.
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El desarrollo de nuevas actividades ha de hacer posible el crecimiento econédmico, 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, formacidn, 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 garantias los nuevos retos que se le presentan.

Asi mismo, la conceptuacién estratégica del proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, ha de
mantener una total coherencia con los objetivos turisticos de caracter estratégico que se han venido

concretando a través de la Accidon de Gobierno y de la planificacion territorial en los ultimos afos.

a)

b)

c)

d)
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La potenciacion del sector turistico, que en primer lugar, ha de ir dirigido a la habilitacion
administrativa y materializacién del conjunto de proyectos turisticos planificados para la isla desde
hace casi tres décadas; en segundo lugar, a laimplantacién de un sistema insular de equipamientos
turisticos de excelencia y calidad que actien como elementos de cualificacién de la imagen
turistica de la isla; y por ultimo, a la puesta en marcha de acciones de promocién turistica
especializada, no tanto de la planta alojativa existente como del proyecto turistico global de la isla
de La Palma.

La conceptuacion del turismo como principal opcién de futuro.

Uno de los grandes retos de La Palma, independientemente de la necesidad de alcanzar la masa
critica necesaria en términos de dimensidon de la oferta turistica, asi como de materializar un
Sistema Insular de Equipamientos Turisticos de cierta entidad, cuya ejecucidon descansa en la
inversidn privada externa y en la reorientacidn de la inversidn publica, es conseguir reconvertir su
estructura productiva impulsando el sector turistico a una diferenciacién clara, aumentando la
calidad de los servicios ofrecidos y aprovechando los nuevos sectores emergentes que estan
floreciendo en la isla. Todo ello, debe sustentarse en un decidido apoyo a las pymes y a los
emprendedores.

Conseguir fijar a la poblacién joven y altamente cualificada.
Facilitar la inmediata implantacidn de la infraestructuras turisticas motoras

Laisla de La Palma ha asumido un especial compromiso en cuanto a modelo de desarrollo turistico,
tanto por las capacidades mdaximas de la carga alojativa a implantar, como por el caracter
sostenible de las actuaciones turisticas a desarrollar, con una consideracién especial del medio
ambiente en la toma de decisiones y una cuidadosa gestidon del medio natural y del territorio.

La ordenacidn territorial de la actividad turistica se constituye en uno de los instrumentos para
atender las especiales circunstancias econdmicas y sociales de la isla, compensar sus desventajas
y mejorar el sistema econdémico insular.

El Plan Territorial de Ordenacién de la Actividad Turistica de La Palma tras mas de una década
desde su aprobaciéon no ha conseguido minimamente sus objetivos de vertebrar el futuro
desarrollo insular en un contexto de economia diversificada y perdurable, lo que ha obligado
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e)

f)

g)

inicialmente a una reordenacion parcial de su normativa y finalmente a una reconsideracion de su
modelo de ordenacion territorial y turistica.

La primera conclusién alcanzada, consiste en la necesidad de habilitar las actuaciones y proyectos
considerados motores para el crecimiento y desarrollo de la isla de La Palma, que hasta la
actualidad no han podido ser desarrollados por los impedimentos de determinados procesos
administrativos de ordenacién territorial ademds de los de indole judicial.

Tal sistema turistico, llamado a constituir el motor del desarrollo turistico y econdmico insular,
constituye el elemento clave para garantizar el desarrollo del turismo en la isla de La Palma. Este
sistema permitiria generar una masa critica que desarrolle un efecto motor sobre el resto de
actividades implicadas como puede ser el transporte.

Desarrollo de una oferta turistica estructurada

Hay que asumir que el turismo se convierte en un elemento claramente estructurante de la isla,
puesto que su actividad incide de manera transversal en el conjunto de la sociedad y afecta a su
vida econdmica, social, cultural y territorial en multiples vertientes; de hecho, dificilmente se
puede imaginar un territorio sin la actividad turistica, los flujos de la cual se combinan con la
entrada de todo tipo de visitantes que utilizan y viven laisla de La Palma y sus entornos por motivos
cada vez mas plurales.

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 formacion de las personas y de los recursos
asignados al sector.

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

La retencién de la poblacién joven cualificada y la atraccién de talento

Uno de los principales problemas a los que debe hacer frente la isla de La Palma, es la retencidn
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.
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Tras el analisis y diagndstico realizado mediante diversos estudios, se ha llegado a la conclusién
que la apuesta por la excelencia educativa debe ser un pilar fundamental para la retencion del
talento de origen palmero o la atraccién de talento de profesionales hacia La Palma.

h) Atraccion de inversores y de inversidn

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

El concepto turistico plasmado en la ordenacién urbanistica, en la intervencidn territorial y en el disefio
arquitecténico del proyecto hotelero de la Hacienda Fierro Massieu, se ha orientado desde su gestacién
hacia los criterios y objetivos estratégicos que a lo largo de los Ultimos afos han venido concretando y
matizando el Modelo Turistico insular. Asi mismo, la concepcién del proyecto se ha dirigido hacia los
principios de la Accion de Gobierno Insular fraguados en la ultima década en lo referente a la ordenacién
de la actividad turistica, y especialmente en relacion al Modelo Turistico planificado para la isla de La Palma
a través del PTETLP.

Siguiendo con el orden expresado anteriormente, se procede a justificar la orientacién conceptual del
proyecto de la Hacienda Fierro Massieu en relacidn con las estrategias insulares de caracter prospectivo,
asi como respecto a los objetivos de cardcter estratégico establecidos por el Cabildo Insular para el
desarrollo turistico de la isla.

— El concepto turistico, arquitectonico y ambiental, asi como el modo de intervencién en el
territorio y en el paisaje plasmado en el proyecto turistico de “Hacienda Fierro Massieu”, conjuga
de un modo equilibrado el desarrollo econdmico insular y local con el desarrollo y mejora social,
lo que unido a una ejemplar actuacion de indole ambiental y de recuperacion del patrimonio
etnografico, le confieren un caracter netamente sustentable. Tal circunstancia, propicia su
coherencia con aspiracion politica de convertir a la isla de La Palma en un auténtico territorio
inteligente.

— El proyecto turistico de Hacienda Fierro Massieu, ubicado en la zona de El Zumacal, mediania de
excepcionales condiciones climaticas de la isla de La Palma, directamente vinculado a una
hacienda viticola histérica, moderadamente alejado de los nucleos de Santa Cruz de La Palma, San
Antonio y San José, que le prestan los servicios bdsicos, con una capacidad para 250 plazas
alojativas en modalidad hotelera de cuatro estrellas, con una inversion entorno a los 36 millones
de euros, y con una creacion de empleo directo de 71 puestos de trabajo, reldne las condiciones
necesarias para lograr un éxito tanto econémico como social, lo que podra producir tanto en su
entorno inmediato como en la isla una incidencia positiva en cuanto al incremento de actividad
econdmica tanto directa como indirecta y en la generacion de empleo tanto directo como
inducido.
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Se puede considerar por tanto, que este proyecto se orienta a la promocién del crecimiento
econdmico y a la solucién de los problemas sociales.

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu contribuye claramente a la consecucion de un
modelo de excelencia territorial, tanto por la ejemplaridad de la intervencién en un espacio de
gran fragilidad ambiental y paisajistica, como por la propuesta espacial y arquitectdnica de maxima
explotacidn de los singulares recursos que alberga el enclave territorial en que se ubica.

La creacion y puesta en funcionamiento de un proyecto hotelero con una capacidad de 250 plazas
alojativas, y con las caracteristicas del propuesto, genera directamente una influencia positiva en
el sector primario de la isla y en las empresas relacionadas de cara a la generacién de empleo,
lo que permite mejorar la actividad econdmica y empresarial de isla.

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, tanto por la ejemplaridad de su propuesta
como por su rigor en la proteccion y explotacidn sostenible de los recursos naturales, del paisaje
y del patrimonio etnografico presentes en el drea de intervencién, contribuye claramente a la
consolidacidon de un modelo turistico sostenible y diferenciado para la isla de La Palma, asi como
al incremento de su atractivo como destino turistico basado en los recursos ambientales, naturales
y culturales.

Por sus caracteristicas, el proyecto de la Hacienda Fierro Massieu es susceptible de enmarcarse
dentro la estrategia que el Cabildo Insular ha determinado para la internacionalizacién de la isla
de La Palma.

Igualmente, el proyecto de la Hacienda Fierro Massieu, tanto por su propuesta ambiental como
arquitectoénica, dentro del espacio singular de El Zumacal, contribuye al posicionamiento de la isla
de La Palma como destino turistico, y al fortalecimiento de su competencia dentro del area
territorial de influencia.

La propuesta de intervencion en la Hacienda Fierro Massieu contribuye a la explotacién
sostenible, revalorizacion y divulgacion de los recursos que alberga esta hacienda viticola
histérica, cuyo conocimiento, reconocimiento y visibilidad, nacional e internacional, como
paisaje cultural y antrépico de gran valor constituye un indudable atractivo para el visitante.

La inversion prevista para la materializacion turistica de la Hacienda Fierro Massieu, contribuye
decididamente al desarrollo de nuevas actividades que hacen posible el crecimiento econémico,
industrial y social de la isla y, como consecuencia de todo ello, contribuye a alcanzar el objetivo
de conseguir un territorio mas moderno, socialmente avanzado y preparado para afrontar, con
garantias los nuevos retos que se le presentan.

Por ultimo, la inversidn prevista en el proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, contribuye
claramente a la consecucién de los objetivos estratégicos definidos por el Cabildo Insular para el
desarrollo turistico de la isla:
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e La potenciacion del sector turistico.
e La conceptuacion del turismo como principal opcién de futuro.

e La consecucién de la reconversiéon de la estructura productiva impulsando el sector
turistico a una diferenciacion clara.

e Facilitar la inmediata implantacidn de las infraestructuras turisticas motoras.
e Desarrollo de una oferta turistica estructurada.

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

e Laretencidon de la poblacién joven cualificada y la atraccién de talento.

e Atraccion de inversores y de inversion.

13.3. ACREDITACION DE LA CALIDAD

Los cambios constantes de la demanda turistica, la evolucién 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.

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 alld de la simple
creacion de productos turisticos inconexos para atender a la conceptuacion integrada del destino La
Palma.

Actuar sobre este nuevo destino desde un concepto de calidad, implica atender a aspectos, conceptos y
técnicas novedosas como son la sostenibilidad, el equilibrio, la incidencia en el desarrollo local e insular,
la imagen integral de marca, la tematizacién, etc.

La nueva Estrategia turistica formulada por el Cabildo Insular para la isla de La Palma, contiene iniciativas
dirigidas a posibilitar la implantacién de productos turisticos novedosos y diferenciados, caracterizados
por la innovacién, la incorporacién de los recursos ambientales y culturales a los productos turisticos, la
alta calidad y la excelencia en la prestacion de servicios, como factores competitivos y signos
diferenciadores ante los mercados de influencia.

En tal sentido, un proyecto turistico de calidad habrd de generar necesariamente experiencias y
emociones memorables (la observacién del cielo, el mar y del paisaje, el conocimiento de la cultura y
etnografia de la hacienda viticola, los espacios arquitectdnicos integrados en el entorno rural y natural,
etc.).

El concepto turistico de la Hacienda Fierro Massieu ha de plantearse en total sintonia con la Estrategia
Turistica aprobada por el Cabildo Insular, y concretamente respecto a la idea con que se concibe la
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“calidad” dentro del modelo turistico insular, como Unico modo de introducirse de forma competitiva con
un nuevo concepto diferenciado respecto a los destinos turisticos mds convencionales de nuestro entorno
socioecondmico, lo que implica necesariamente asumir un cierto riesgo de experimentacion.

Experimentacidén que, si bien se mira, puede resultar mas una obligacidon que una opcién, dado que la
necesidad de diferenciacién conlleva crear conceptos novedosos capaces de sustentar productos y generar
experiencias atractivas.

El ambito socioespacial en el que se inserta el proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu tiene sus
propias claves de desarrollo, mas o menos conectadas con el sector turistico. Por tanto, el punto de
conexion entre las actividades turisticas y el respeto al resto de los estratos productivos y culturales del
ambito territorial implica abordar el desarrollo del proyecto turistico de un modo integrado, y sobre la
base de un andlisis territorial que huya de modelos estandarizados.

La complejidad que debe asumir este nuevo proyecto turistico sobrepasa el mero dmbito de la creacién
de productos turisticos basicos. Asi, sin perder de vista los tradicionales componentes esenciales del
producto (alojamiento, restauracién, actividades ludicas, etc.), es imprescindible para conseguir un
proyecto de calidad y sostenible, la atencidn a otros recursos de caracter ambiental y cultural, que en el
caso que nos ocupa, destacan por su singularidad y valor afiadido.

En el concepto turistico de la Hacienda Fierro Massieu se huye de un tratamiento exclusivamente sectorial
0 econdmico, es decir, ademas de plantearse como producto econédmicamente rentable, se ha entendido
imprescindible ofrecer otro tipo de experiencias directamente vinculadas al territorio y a la cultura local.

La valoracion del proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu en términos de calidad ha de realizarse
desde las siguientes cualidades basicas:

— Coherencia con el modelo turistico insular y capacidad de integracién en el mismo.

— Capacidad de generar percepciones y emociones alejadas de lo cotidiano.

— Explotacidn sostenible de los recursos naturales y culturales.

— Concepcidn del proyecto turistico de un modo integrado, alejado de modelos estandarizados.

— Creacion de espacios arquitecténicos singulares generadores de experiencias y emociones
memorables.

— Maximo nivel de accesibilidad universal (fisicas, accesibilidad web, redes sociales, etc).
— Capacidad de integracién en la cultura y tradicion local.
— Nivel de servicios turisticos éptimos.

A continuacion se describen y justifican los niveles de adecuacién del Proyecto Turistico de la Hacienda
Fierro Massieu respecto de cada una de las cualidades que se identifican con el concepto de “calidad
turistica”:
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1) Coherencia con el modelo turistico insular y capacidad de integracion en el mismo.

La sostenibilidad se toma en el modelo territorial de ordenacidn del Plan Insular de Ordenacion de
La Palma (PIOLP) como premisa general para garantizar un desarrollo arménico y respetuoso con
el medio ambiente.

De entre los Principios Rectores que sustentan dicho modelo territorial se encuentra el “Turismo
como opcidn 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:

— El entendimiento del territorio como recurso natural, definido por sus caracteristicas de
escasez, singularidad, no renovabilidad, e insularidad, ademds de soporte bdsico del
desarrollo econdmico y social del archipiélago.

— La conceptuacion de la actividad turistica como una funciéon bdsica con cardcter
estructurante del territorio, cuya ordenacion ha de llevarse al nivel de decisiones de la
ordenacion territorial de cardcter 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 la
Hacienda Fierro Massieu, son los siguientes:

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

- La consolidacién de un sistema econdmico con capacidad de desarrollo endégeno que
permita una distribucion mas equilibrada de la riqueza y la preservaciéon de las
caracteristicas sociales y econdmicas insulares.

- Elrespeto y mantenimiento de las seias de identidad que caracterizan a las distintas areas
geograficas y a los municipios respectivos.

- Utilizacién del paisaje y el medio rural como principal recurso y soporte de la implantacién
turistica.

- Incidencia en el mercado con productos turisticos distintos a los ya tradicionales.

- Protagonismo del espacio rural y natural al adquirir un papel dindmico en las nuevas
politicas territoriales, urbanisticas, medioambientales, socioecondmicas y culturales.

- La proteccion del medioambiente como estrategia dentro del modelo turistico, y en
especial la integracién de las actuaciones edificatorias en el paisaje, mediante la adopcion
de las tipologias mds adecuadas al entorno.
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- La adecuada estructuracion y vertebracion de la diversidad territorial insular, evitando el
dominio del territorio por las infraestructuras.

- Procurar e incentivar la calidad turistica.

Los principios conceptuales del proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu esbozados en
apartados anteriores del presente documento, mantienen una total coherencia con el modelo
turistico determinado para la isla de La Palma, asi como con la Estrategia Turistica aprobada
recientemente por el Cabildo Insular, en la que se integra la presente actuacion Turistica.

Por otra parte, su integracidon en dichos modelos y estrategia turistica, viene condicionada al
cumplimiento y justificacidon de un conjunto de principios y criterios de disefio que son objeto de
este documento.

En tal sentido, en la Actuacién Turistica de la Hacienda Fierro Massieu concurren las siguientes
caracteristicas y circunstancias:

- La utilizacidn y apoyo del proyecto en los recursos naturales existentes: el paisaje de las
Brefias, el palmeral, el patrimonio etnogréfico, la flora...etc, de un modo totalmente
sostenible y racional.

- El proyecto turistico contribuye a la consolidaciéon del desarrollo econdmico insular
afianzado en las ultimas décadas, cuya finalidad bdsica es conseguir una distribucion mas
equilibrada de la riqueza y la preservaciéon de las caracteristicas sociales y econédmicas
insulares.

- Uno de los principios conceptuales en los que se basa el proyecto turistico de la Hacienda
Fierro Massieu es el mantenimiento de las sefias de identidad que caracterizan al paisaje de
Las Brefias: patrimonio cultural y respeto ambiental, utilizando el paisaje como principal
recurso y soporte de la implantacidn turistica. En tal sentido, el protagonismo del espacio
rural adquiere un papel dindamico en coherencia con las nuevas politicas territoriales,
urbanisticas, medioambientales, socioecondmicas y culturales de la isla de La Palma.

- La adopcion de unos criterios de ordenacién urbanistica en esta Actuacién Turistica,
respetuosos con el medioambiente, favorece la posterior creaciéon de un producto turistico
diferenciado de los tradicionales, y cuya coherencia con la estrategia turistica insular, y en
especial con el principio de integracion de las actuaciones edificatorias en el paisaje, ha
inducido a la adopcién de un concepto arquitectdnico y una tipologia hotelera mas
adecuadas al entorno.

- Elcriterio de maxima integracion paisajistica y respeto ambiental del proyecto, conlleva una
evidente estructuracion 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 la Hacienda Fierro Massieu.
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2)

3)

Capacidad de generar percepciones y emociones alejadas de lo cotidiano.

En palabras de Francesc Muiioz, “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 emocion”.

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 bdsicos: los aspectos sensoriales, la estimulacién de la imaginacion,
produccidn sensaciones positivas, el fomento de las interrelaciones y la comunicacion de la
experiencia. La experiencia se entiende que es dptima cuando estd provista de un sentido de
alegria y una sensacién de disfrute perdurable en la memoria, que se traduce en la sensacién o
concepto “Flow”, que define la percepcion de que el tiempo transcurrido es mas corto del real, al
estar realizandose una actividad grata.

La Actuacion Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, 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, el espacio rural y natural cercano
y el directamente vinculado, y por otra parte las generadas dentro del espacio rural de El Zumacal
y su drea territorial de influencia.

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

Explotaciéon sostenible de los recursos naturales y culturales.

Con el término “explotacion sostenible” se define la utilizacién y/o aprovechamiento de uno o
varios recursos presentes en un espacio, de caracter material o intangible, mediante un proceso
de transformacién, implantacién o valoracién respetuosa con el medio natural, cultural y social,
de modo que se garantice su permanencia en el largo plazo como consecuencia de los efectos
positivos inducidos.

Los recursos presentes en el dmbito de intervencion, cuya descripcidn se ha realizado en apartados
anteriores, se concreta en lo siguiente:

e El palmeral.
e El paisaje, tanto cercano como lejano de Las Breiias.
e El paisaje cultural de los cultivos de vifia.

e El patrimonio cultural y etnografico.
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e La naturaleza volcanica del enclave.

La explotacién sostenible de estos recursos, se garantiza a través de la ordenacién pormenorizada
del espacio intervenido.

La integracidn paisajistica resuelta mediante la solucién de encastre de los volimenes edificados
mediante la excavacion de los terrenos, evita efectos de apantallamiento desde la carretera LP-
204 y garantiza la vision del mar desde la misma. Esta integracidn se completa mediante un estudio
de los aspectos cromaticos y formales de los volimenes proyectados y de la propuesta
arquitecténica y de la urbanizacion.

La explotacion de los recursos histéricos, etnograficos y naturales de gran valor, se garantiza a
través de la ordenacién urbanistica. La puesta en valor de estos recursos como elemento de
referencia y sefia de identidad de este singular espacio y del municipio de Brefia Baja, unido a la
explotacién sostenible de los mismos, conforman un relevante producto turistico que redundard
en beneficio de la poblacion de forma perdurable.

Del mismo modo, la presencia del palmeral y la singular geomorfologia volcdnica de los terrenos
ofrece la oportunidad de su conservacion, proteccion y explotacién sostenible integrandose en el
producto turistico de la Hacienda Fierro Massieu.

Concepcion del proyecto turistico de un modo integrado, alejado de modelos estandarizados.

La interrelacion y articulacién entre el espacio arquitecténico, el palmeral y el espacio rural
agricola, y el patrimonio etnografico, cultural y los recursos naturales presentes, entendidos estos
como recursos sumamente valiosos, constituye un objetivo primordial del proyecto.

Asi mismo el favorecimiento del didlogo sereno entre el proyecto arquitecténico y de la
urbanizacién con el paisaje rural de El Zumacal se plantea como un segundo objetivo de caracter
basico, diferenciador de la propuesta de intervencion.

Ambos elementos garantizan la total integracién del proyecto, tanto en el entorno inmediato
como en el territorio de El Zumacal, huyendo de modelos de intervencidn excesivamente
impactantes, autistas, e irrespetuosos del medio en el que se enclavan.

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

Creacion de espacios arguitectonicos singulares generadores de experiencias y emociones

memorables.

Conscientes de que el proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu se emplaza dentro de un
espacio rural y cultural de gran singularidad, resultante de la transformacion histérica de los
terrenos volcanicos para su explotacion agricola, se adopta conceptualmente una actitud
arquitecténica de maximo respeto ambiental y del menor protagonismo, adoptandose un criterio
de méaxima integracion.
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6)

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

El encastre de la edificacidn en la orografia se plantea no solamente en términos de conseguir una
obligada integracidon paisajistica dentro del espacio rural de El Zumacal, sino como una
oportunidad para conseguir espacios arquitectonicos singulares de gran atractivo.

La fragmentacidn volumétrica, que constituye un principio conceptual de la propuesta, se plantea
como mecanismo para una mejor integracion paisajistica evitdndose una excesiva compacidad en
los volimenes y como generadora de espacios arquitecténicos abiertos al exterior integrados en
el espacio alojativo.

La maxima explotacion de las vistas al mar y del paisaje de las medianias de Las Brefas, determina
la orientacién de la edificacion, asi como la adecuada proteccidn frente a la carretera LP-204 lo
gue constituye en si mismo, un objetivo basico en la propuesta arquitectdnica.

Los cultivos de vifiedos, el palmeral y el agua forman parte integrada del sistema de recorridos y
accesos. Los recursos geoldgicos volcanicos, que se pongan de manifiesto tras las excavaciones
para la apertura del encaje de la edificacidn, se entienden como un recurso y una oportunidad
para la creacién de espacios orgdnicos de gran plasticidad y originalidad, pudiendo convertirse
estos espacios en elementos caracteristicos de la instalacion hotelera, integrados 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.

Estas propuestas y conceptos arquitectdnicos innovadores, favorecen en su conjunto la creacién
de espacios arquitectdnicos singulares generadores de experiencias y emociones memorables, y
que garantizan la calidad del proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu.

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

No se puede disociar el concepto de Turismo de Calidad del de Turismo Accesible, y éste sdlo es
posible desde una total accesibilidad del espacio turistico y su entorno de influencia, asi como de
la dotacién del nuevo espacio turistico de unos niveles suficientes de accesibilidad web.

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, se plantea conceptualmente y de manera
integrada desde los presupuestos de:

e Accesibilidad arquitectdnica: interior y de relacion con los espacios exteriores del entorno
cercano.

e Accesibilidad urbanistica: referida al medio fisico urbanizado, al medio natural (palmeral),
al espacio agricola (vifedos) y al medio cultural (arquitectura, historia y etnografia).
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e Accesibilidad en el transporte: referida a los medios de transporte publicos y privados.
e Accesibilidad en la comunicacion: referida a la informacion individual y colectiva.

e Accesibilidad electrdnica: facilidad de acceso a las TIC y a contenidos en Internet, para
cualquier persona, sea con discapacidad, de edad avanzada o por privacién circunstancial.

Capacidad de integracion en la cultura y tradicién local.

La Actuacién Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, se enclava dentro de una hacienda viticola
histérica de las Brefias, que ha sido objeto de proteccidn en el Catdlogo de Elementos Protegidos
del Plan General de Ordenacidon de Brefia Baja en tramitacién, tanto por sus valores naturales
como por conformar un espacio agricola de fuerte componente cultural. Al mismo tiempo, se
inserta dentro del espacio rural de las medianias de Las Brefias, con un adecuado y necesario grado
de aislamiento, compensado por la proximidad a todos los servicios (puerto, aeropuerto, hospital
insular, comercio, administracidn, ocio...etc), y el excelente nivel de accesibilidad y conectividad,
ademads con una vocacién y capacidad de integracién en el municipio y en la isla como
establecimiento con una vocacidn de alcanzar un cardcter emblematico y de referencia.

El proyecto hotelero de la Hacienda Fierro Massieu, se concibe como una iniciativa dirigida a la
creacién de un producto turistico novedoso y diferenciado, caracterizado por la innovacién, la
incorporacién de los recursos ambientales y culturales presentes en el territorio en el que se
integra.

Nivel de servicios turisticos éptimos.

El programa funcional planteado por el promotor para la creacién del concepto turistico-hotelero
de la Hacienda Fierro Massieu, incluye la totalidad de los servicios necesarios para alcanzar un
grado adecuado de excelencia, favorecida por la explotacidn constante de los recursos
ambientales del espacio donde se situa esta infraestructura.

Asi mismo, los estandares que se aplican en funcidn de la capacidad alojativa, garantizan
sobradamente unas dptimas 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:

— Servicios de restauracién, concebidos como espacios de reducida escala caracterizados
tematicamente, huyendo de los tradicionales buffets distribuidos en amplios salones
impersonales contiguos.

— Servicios de Bar-Cafeteria. Se disponen totalmente vinculados a terrazas exteriores,
orientados hacia el palmeral y el mar, dispuestos para el disfrute del paisaje de las Brefias
y de la bahia de Santa Cruz de La Palma.

— Servicios de piscina y solariums. Se conciben como espacios muy articulados con el
palmeral y la geomorfologia volcanica de los terrenos.
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— Servicios de Spa. Se plantea un gran espacio relacionado con tratamientos de belleza,
incorporando el concepto de salud vinculado al mismo (Spa-Wellness).

— Servicios para trabajo profesional, conferencias y congresos especializados. Se ha
estimado la conveniencia de prever unos salones polivalentes, susceptibles de albergar
diferentes eventos.

— Bodegay sala de cata.

— Centro enoldgico y etnografico.

13.4. ACREDITACION DE LA SUFICIENTE ENTIDAD DEL PROYECTO

Para la valoraciéon de la entidad del proyecto, han de considerarse los siguientes factores:

1)
2)
3)
a)
5)
6)
7)
8)

9)

Capacidad de generar un positivo impacto econémico

Capacidad de generar efectos ambientales positivos

Capacidad de generar un positivo impacto social en el dmbito municipal
Capacidad de generar un positivo impacto social en el ambito supralocal
Cuantia de inversion en la fase de implantacién

Cuantia de la inversion en la fase de puesta en funcionamiento
Generacion directa de empleo en la fase de construccion

Generacién de empleo inducido en la fase de construccidn

Generacion directa de empleo en la fase de funcionamiento

10) Generacion de empleo inducido en la fase de funcionamiento

11) Numero de plazas alojativas en el mercado

12) Porcentaje de ocupacién estimado

13) Gasto medio por turista estimado

14) Gasto medio interior por turista

15) Gasto medio externo por turista

16) Capacidad de contribuir en la mejora de calidad de vida de los ciudadanos en la vertebracion,
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17) Contribucién a la competitividad del destino turistico La Palma
18) Contribucidn al desarrollo sostenible del territorio

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, con una capacidad de 250 plazas alojativas en
modalidad hotelera de cuatro estrellas, supone una inversion en la fase de establecimiento entorno a los
36 millones de euros, y en la fase de funcionamiento se incrementa en 1,5 millones de euros mas.

En cuanto a la generacion de empleo directo en la fase de funcionamiento asciende a 71 puestos de
trabajo, considerandose el empleo inducido en otros 50 puestos mas. La generacion de empleo directo
en la fase de construccién se estima en 100 empleos, considerdndose el empleo inducido en 50 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 la comarca de las Breias y el 50% restante del resto de la isla o
foraneos.

La puesta en funcionamiento de la instalaciéon conlleva la necesaria formacidn de un importante
contingente de poblacion joven o bien la captacién poblacidn 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 poblacién, a la vertebracién social, a la
disminucién de la tasa de desempleo y al incremento del consumo y de la actividad econdmica tanto
directa como indirecta, representa un impacto socioecondmico claramente positivo, de marcada
trascendencia insular.

En cuanto a la explotacidén de la instalacidn, se parte de una hipétesis de ocupacidon media del 75%, con un
precio medio de venta de habitacidén 196 €, 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 econdmico en el
destino de 6.843.750 euros, de los que se considera que el 60% se quedan en la comarca centro-oriental
y el 40% restante en el resto de la isla.

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu contribuye claramente a la consecucién de un modelo
de excelencia territorial, tanto por la ejemplaridad de la intervencién en un espacio rural que alberga una
enorme potencialidad paisajistica, como por la propuesta espacial y arquitecténica de maxima explotacion
de los singulares recursos que posee el enclave territorial en que se ubica, favoreciendo claramente la
mejora de la competitividad y la excelencia del destino turistico La Palma.

La conceptuacién del Proyecto de la Hacienda Fierro Massieu, tal y como se ha expresado anteriormente,
parte del principio de maximo respeto a los recursos ambientales, culturales y paisajisticos presentes tanto
en el ambito de actuacidon como en el espacio territorial de influencia. En tal sentido, se adoptan desde la
ordenacion las medidas necesarias para la preservacion, proteccion y puesta en valor de los recursos
etnograficos, culturales y ambientales existentes dentro de la delimitacion objeto de la ordenacidn
urbanistica pormenorizada, adoptandose asi mismo estrictas condiciones de integracién paisajistica, de
mejora de la carretera LP-204 en el tramo de influencia, y del camino de El Socorro.
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Se puede considerar por tanto, que este proyecto se orienta a la promocidn del crecimiento econémico y
a la contribucién a la solucién de los problemas sociales del municipio y de la isla en general, desde un
criterio de absoluto respeto y de contribucidn a la mejora ambiental de la zona.

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu relne las condiciones necesarias para lograr un éxito
tanto econémico como social, contribuyendo de este modo al desarrollo sostenible del territorio, lo que
conlleva el progreso econdmico y el desarrollo de la sociedad dentro de una intervencion altamente
respetuosa con el medioambiente.

13.5. CAPACIDAD PARA LA DIVERSIFICACION DE LA OFERTA TURISTICA INSULAR

El turismo sostenible, en los ultimos veinte afos, se vincula a la apuesta por la calidad y a la diversificacién
de la oferta, por un lado, y al desarrollo econémico local y redistribucién equitativa de sus beneficios,
por otro. En otros términos, la sostenibilidad sélo se consigue si se respeta el medio natural y cultural, se
apuesta por ofertas diversas y de calidad y se logra un desarrollo social mas justo en el destino turistico.

La diversificaciéon de la oferta turistica de la isla de La Palma, atendiendo a su escala, a su pequefia
dimensién y a la variedad y singularidad de los recursos turisticos que alberga, pasa por la
"microsegmentacion de la oferta en aras a conseguir un modelo turistico y sistema mds ajustado a la
demanda de cada persona", debiendo explorarse nuevas areas entre las que se encuentra el turismo
nautico, deportivo, cultural o vinculado con la naturaleza, astronomia y el conocimiento,...etc, con el
"objetivo de mantener un equilibrio en la oferta de mayor calidad de manera sostenible".

Hoy en dia se ha alcanzado un amplio consenso respecto a que La Palma ha de apostar por un equilibrio
entre el turismo de calidad, basado en el conocimiento, la innovacién y la sostenibilidad, y un modelo de
turismo activo, personalizado, flexible, participativo y capaz de ofrecer experiencias unicas.

El desarrollo de una economia verde y de un turismo ambiental sostenible, han de erigirse en herramientas
basicas para la competitividad del sistema turistico insular. En tal sentido la Estrategia propuesta atiende
a este objetivo, incentivando la diversificacion de la oferta turistica mediante la introduccion de los nuevos
productos. Esta diversidad ha de entenderse tanto cualitativamente como cuantitativamente.

El modelo turistico insular, cuya concrecion se ha venido fraguando en las ultimas dos décadas, se basa
mayoritariamente en actuaciones turisticas de mediano y pequefio tamafio implantadas en el medio rural
y en el paisaje como elemento caracteristico y diferenciador del mismo. En menor medida se incluyen
otras actuaciones aisladas de mayor dimensidn, vinculadas en su mayor parte a equipamientos turisticos
de trascendencia insular. Por ultimo, el modelo se completa ademas con los establecimientos que se sitdan
en los escasos y pequefios nucleos turisticos convencionales.

La inclusion de determinadas actuaciones turisticas dentro del denominado Sistema Motriz Turistico
insular, vinculadas a distintos equipamientos estructurantes de trascendencia insular, implantados en
diferentes paisajes de la isla y vinculados a singulares y variados recursos ambientales y culturales,
garantiza de por si la diversidad de productos turisticos generados dentro de dicho Sistema,
contribuyendo directamente en la diversificacion de la oferta.
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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 ambientales y culturales a los que se vinculan en mayor
o menor medida, y por ultimo por sus dimensiones, modalidades, tipologias y servicios turisticos que
ofrecen.

El proyecto turistico de de la Hacienda Fierro Massieu, como actuacidn caracterizada por su vinculacién a
una hacienda viticola del siglo XVII, por su insercion en la singular zona de El Zumacal, por la localizacién
en su ambito de recursos culturales de gran valor histérico como la Casa Fierro Massieu, las
infraestructuras agrarias y la bodega de la antigua hacienda viticola, y por el entorno de la geomorfologia
volcdnica del enclave, presenta un conjunto de caracteristicas y elementos diferenciadores que conforman
un proyecto de gran singularidad y excelencia, que indiscutiblemente representa una contribucion
relevante a la diversificacion de la oferta turistica insular.

13.6. CAPACIDAD PARA LA CUALIFICACION DE LA OFERTA TURISTICA INSULAR

La conformacion de la actual oferta turistica insular, se ha caracterizado por la espontaneidad y la carencia
de cualquier tipo de planificacidon desde la esfera de la isla, lo que ha producido un conjunto de productos
turisticos peculiares, escasamente cualificados, y de muy dificil segmentacion y diferenciacién. Todo esto
ha traido consigo una insuficiente ordenacidon de los recursos que perfilan los productos turisticos, y mas
aun del producto turistico “i
turistica insular como una salida viable para alcanzar la necesaria cualificacidn y calidad de la oferta insular.

sla de La Palma”, formuldndose precisamente por el Cabildo la estrategia

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 marcada perspectiva de respeto
al medioambiente, dado el valor intrinseco que se concede por parte de una mayoria de visitantes y de la
demanda turistica actual en general, que lo han convertido, en la mayoria de las ocasiones, en elementos
esenciales en las escalas de valores de los turistas. El respeto al paisaje y a los habitats naturales, la
conservacién 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 seleccién de espacios turisticos sugerentes para el disfrute del ocio.

La creacidn de un producto turistico que refleje el caracter propio de la isla y del territorio en el que se
sitla, 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 folcldricos frecuentes en el origen de algunas iniciativas turisticas
descontextualizadas, constituye un objetivo clave del proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu.

La légica territorial, debe convertirse en un elemento clave en la conceptuacién de cualquier iniciativa
turistica en el modelo turistico insular. En tal sentido, debe favorecerse el desarrollo de productos
turisticos respetuosos que pretendan implantarse en ambitos privilegiados con un menor grado de
transformacion y ambientalmente susceptibles de implantacidn turistica, y en los que se identifican los
elementos sustentadores que caracterizan el modelo de la isla de La Palma. Dichos elementos
complementan igualmente, dentro del modelo, a los productos turisticos de mayor convencionalidad.
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La identificacién de La Palma como destino alternativo constituye uno de los objetivos de la estrategia
turistica insular, por lo que la cualificacidén y diversificacidon de la oferta turistica constituye un objetivo
basico para cualquier actuacidn turistica que pretenda implantarse, maxime para aquellas que se
incorporen al denominado Sistema Motriz Turistico insular.

Por todo lo anterior, la valorizacién de los recursos naturales y culturales presentes en el ambito de la
actuacion y la incorporacion de los elementos caracteristicos del “sitio”, como elementos vinculados a la
conceptualizacion del nuevo producto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, con capacidad de generar
experiencias turisticas competitivas y sostenibles, constituyen los elementos clave en la cualificacién de
dicha Actuacion Turistica, dentro de la oferta turistica insular.

El privilegiado enclave territorial del Proyecto Turistico de la Hacienda Fierro Massieu, directamente
vinculado a una hacienda viticola del siglo XVII; la gran preocupacién por la integracidon paisajistica y
articulacién con el territorio de El Zumacal; la incorporacién a la propuesta de ordenacién y puesta en valor
de la Casa Fierro Massieu y las infraestructuras agricolas histéricas; y la explotaciéon de los recursos
ambientales derivados de la geomorfologia volcédnica y del palmeral, representan una contribucién
relevante a la cualificacién de la oferta turistica insular, ausente de un proyecto turistico vinculado a la
enologia y a la cultura viticola de la isla de La Palma, que concentre tan valiosos y diferentes recursos
dentro de la oferta turistica planificada.

13.7. ADECUACION A LAS DETERMINACIONES GENERALES DEL PIOLP

Entre los principios rectores que el Plan Insular de La Palma (PIOLP) adopta programaticamente para la
definicion del modelo insular, destacan, por lo que conviene al proyecto de de la Hacienda Fierro Massieu,
la consideracion del “turismo como opcidn de futuro”, y el “fomento de los equipamientos insulares” entre
los que se incluyen especificamente los de indole turistica.

La Actuacién Turistica de de la Hacienda Fierro Massieu, no se incorporé especificamente por razones
obvias al conjunto de “meras posibilidades de desarrollo” (Actuaciones Convencionales Propuestas [ACP]
y Sistema deportivo y de Ocio [SDO]), que posteriormente, en cierto modo, se mantuvieron y afianzaron
en el sistema de ordenacién de la isla mediante el PIOLP.

Mediante la Revisién n23 del PIOLP, prevista en la Estrategia Turistica insular aprobada por el Cabildo, se
pretende recoger los terrenos vinculados al presente proyecto en zona D3.3 PORN (Area Especializada
Turistica). Su desarrollo, conforme al articulo 258.2 de la Normativa del PIOLP, precisa su clasificacion de
suelo urbanizable con especializacidn turistica, en el marco de ordenacién del planeamiento urbanistico
general.

La inclusion de la Actuacion Turistica de de la Hacienda Fierro Massieu, en la actual propuesta objeto del
presente documento, presenta una total coherencia con las determinaciones del PIOLP, y del PTETLP,
independientemente de adecuarse a los principios y criterios recogidos en la estrategia turistica insular
recientemente aprobada por el Cabildo Insular.
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La adecuacioén de cada uno de los proyectos a los criterios generales que definen el modelo de ordenacién
insular es obligada. La valoracidon de su evolucidn, ha de realizarse conforme a los indicadores de
sostenibilidad previstos en el Articulo 28 de la Normativa del PIOLP, medidos y valorados de acuerdo con
las instrucciones que constan en el apartado 8 del informe de sostenibilidad del PIOLP. Todo ello a partir
del marco normativo de su Revision, como instrumento habilitante del Sistema Motriz Turistico insular
donde se pretende incorporar la Actuacién Turistica de de la Hacienda Fierro Massieu.

La adecuacién y coherencia de la actuacidn turistica planteada en la zona de El Zumacal con los principios
rectores en que se sustenta el modelo territorial de la isla de La Palma, ha quedado justificada en el
apartado 15.1 anterior del presente documento.

13.8. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL PROYECTO A LAS PAUTAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA
DEL PIOLP

El paisaje, en tanto que resultado perceptible de la interaccidn entre las actividades humanas y la matriz
biofisica, es una caracteristica esencial del territorio, y constituye una materia de ordenacién bdsica en el
Plan Insular de la isla de La Palma, constituyendo un objetivo general del PIOLP la promocién de la
proteccién, gestion y ordenacién de los paisajes.

Los elementos que caracterizan la propuesta de intervencién urbanizadora y edificatoria en el enclave
territorial previsto para la implantacion turistica de la Hacienda Fierro Massieu, son los siguientes:

a) Se plantea una ordenacién donde el sistema lucrativo privado de uso turistico hotelero se concentra
en una Unica parcela en la zona oeste superior del sector, hoy en situacion de erial improductivo,
destinando el suelo lindante con el Camino de El Socorro, en el extremo inferior del naciente, a
espacios libres publicos (parques y jardines) y dotaciones. La actuacion urbanistica edificatoria, se
integra en otra de mayor amplitud, de recuperacion de los cultivos de vifiedos histdricos de la Hacienda
Fierro Massieu con sus elementos etnograficos. Esta drea tendria una doble funcién, por un lado
conformaria un paisaje agrario, y por otra actuaria como parte de la jardineria de la instalacion
hotelera.

b) Respecto al sistema viario se plantea exclusivamente el ensanche y dotacién de aparcamientos
vinculados del Camino de El Socorro, limite este del sector.

c) Se platea dentro de la ordenacién pormenorizada el tratamiento del borde lineal de contacto con la
carretera LP-204, que constituye el limite superior oeste del sector, mediante la ampliacién del
palmeral existente.

d) Como criterio de implantacién de los volumenes resultantes de la ordenacién se plantea que la
edificacién no interrumpa la visién del mar, evitdndose la generacién de apantallamientos desde la
carretera. En todo caso se permitiria por razones funcionales la construccién localizada de voliumenes
de dos plantas en la zona de acceso general a las instalaciones hoteleras.
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e) El tratamiento de cubiertas por razones cromaticas, atendiendo al paisaje de El Zumacal donde se
integra la actuacion, se propone realizarlo mediante cubiertas ajardinadas combinadas con cubiertas
invertidas con lastre de roca volcanica procedentes de la excavacion.

f) Las superficies opacas de las fachadas se trataran preferentemente mediante revestimientos
continuos, prohibiéndose las soluciones con aplacados de materiales ceramicos o artificiales de
cualquier tipo.

g) 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.

h) El criterio que se propone de los espacios ajardinados, tanto publicos como privados es recurrir a
vegetacion autdctona propia del piso bioclimatico de las medianias de Las Brefias, asi como a rocalla
volcanica realizada con material procedente de la excavacidn, que pudieran integrarse con la propia
vegetacion, ademas de laminas de agua.

i) Frente a una actitud arquitectdnica de protagonismo de la actuacién dentro del espacio de El Zumacal,
se plantea una presencia lo mas limitada posible, adoptandose un criterio de maxima integracién.

j) La necesaria interrelacidn y adecuada articulacidn entre el espacio arquitecténico, el espacio agricola
recuperado y el palmeral, entendido éstos como un recurso sumamente valioso, constituye un
objetivo primordial del proyecto.

k) Lafragmentacidn volumétrica se propone con un doble objetivo; por una parte como mecanismo que
contribuya a una mejor integracidn paisajistica evitdndose una excesiva compacidad en los volimenes
y en segundo lugar como oportunidad generadora de espacios arquitectdnicos abiertos al exterior
integrados en el espacio alojativo.

[) El encastre de la edificacién en la orografia se formula no solamente en términos de conseguir una
obligada integracién paisajistica dentro del espacio rural de El Zumacal, sino como una oportunidad
para conseguir espacios arquitectdnicos singulares de gran atractivo.

La proteccién y ordenacion del paisaje se regula en el capitulo Il, del Titulo V de la Normativa del PIOLP.

La instrumentalizacion urbanistica para la habilitacion administrativa de la Actuacién Turistica, tanto de
transformacion urbanistica como de caracter edificatorio, de la Hacienda Fierro Massieu, se realiza a
través de la ordenacién pormenorizada de los ambitos territoriales vinculados a la misma, como sectores
de suelo urbanizable.

Los preceptos de ordenacion del PIOLP de incidencia en el proyecto que nos ocupa, son el Articulo 77.
“Objetivos generales (NAD)”, y el Articulo 84. “Insercion paisajistica de los nlcleos urbanos, urbanizables
y asentamientos rurales (ND)”. Procede por tanto justificar la coherencia y cumplimiento del proyecto con
los objetivos y condiciones para la preservacién del paisaje de El Zumacal, territorio donde se pretende
implantar la referida actuacion urbanizadora y edificatoria, asi como la introduccién de la implantacién y
uso turistico del referido proyecto.
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OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Articulo 77.3 “Objetivos generales” de la Normativa
PIOLP

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Conservar y mejorar la calidad del paisaje y su
diversidad.

El paisaje resultante de la intervencidon urbanizadora y edificatoria
prevista en el proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu,
conforme a las caracteristicas expuestas anteriormente, se integra y
pone en valor los recursos que alberga la hacienda en su actual situacidn,
caracterizada en primer lugar, por la imagen de la Casa Fierro Massieu y
el exuberante palmeral que la envuelve; los vestigios de las antiguas
infraestructuras agricolas que se traducen en la presencia de muros de
abancalamiento, canales, sendas, eras y especialmente la bodega
histérica; y por ultimo por la singular geomorfologia volcanica del
enclave territorial.

Conceptualmente el proyecto que se plantea parte de la recuperacién
de la antigua hacienda viticola del siglo XVII con todos sus elementos,
recuperando incluso los vifiedos de malvasia del histérico viduefio, lo
que comporta, independientemente de constituir un objetivo basico, la
mejora de la calidad del paisaje de la zona dado su caracter netamente
antrépico y cultural.

Priorizar la heterogeneidad paisajistica por
delante de la homogeneidad.

El paisaje generado como consecuencia de la implantacién del proyecto
turistico de la Hacienda Fierro Massieu, conlleva la introduccion de un
elemento singular y novedoso que altera sin estridencias la
homogeneidad del paisaje rural de Las Brefias, caracterizado por su nivel
de transformacion histérica, donde convive el paisaje rural con el paisaje
edificado y los enclaves de cierta naturalidad (barrancos, conos,
escarpes, palmerales, brezales...). Tal alteracién no implica un perjuicio
en la calidad visual del paisaje existente, sino por el contrario supone
una actuacion enriquecedora y alternativa a la actual situacion.

En tal sentido, el proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu aspira
a convertirse en una referencia ejemplar, de intervencidn urbanistica en
un espacio antropizado de enorme singularidad.

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

El paisaje rural de medianias de Las Brefas, y concretamente el de la
zona de El Zumacal, se conforma como un paisaje carente de
estridencias, caracterizado por la convivencia amble entre Ia
transformacién histérica por las infraestructuras, la implantacién
edificatoria con mayor o menor densidad, la presencia de cultivos
menores, y los enclaves naturales que perviven en lugares de dificil
orografia.

Ha de resaltarse dentro del paisaje de Las Brefias la diferente percepcion
entre el espacio geoldgico correspondiente a la paleopalma del territorio
volcdnico mas joven o neopalma, caracterizado por la menor
meteorizacién del suelo y por la presencia de estructuras volcanicas.

El proyecto de la Hacienda Fierro Massieu ocupa parcialmente una
formacidn volcanica del espacio correspondiente a la neopalma.

Las claves de intervencion adoptadas para el proyecto turistico de la
Hacienda Fierro Massieu, no solamente garantizan la preservacion de los
valores ambientales y culturales presentes en la zona, sino que
constituye una intervencién de recuperacion de una hacienda viticola
del siglo XVII, y su puesta en valor al servicio de la actividad turistica.
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OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Articulo 77.3 “Objetivos generales” de la Normativa
PIOLP

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Articulo 77.3 “Objetivos generales” de la Normativa
PIOLP

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

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

El didlogo y articulacién armodnica del proyecto turistico de la Hacienda
Fierro Massieu con el paisaje volcanico proximo, con el espacio rural
antropizado de Las Brefias y con las infraestructuras, queda garantizado
a través de las soluciones adoptadas de cardcter arquitectdnico y
ambiental, y especialmente de integracidn paisajistica.

Al respecto, los criterios adoptados para el tratamiento de cubiertas, la
fragmentacion de los volimenes edificatorios y su encastre en la
orografia, ademas de la recuperacidn agraria de la finca, del tratamiento
exigido para la jardineria y la especial importancia dada a los aspectos
cromaticos, garantizan la correcta integracién de la intervencion en el
paisaje rural de Las Brefias, y en su entorno inmediato de naturaleza
volcénica.

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

La mejora y revalorizacién del paisaje en su visién cercana y extensa por
efecto del proyecto a implantar, ha quedado justificada en los apartados
anteriores.

La ordenacidn urbanistica propuesta, comprende la revalorizacién y
puesta en valor del patrimonio etnografico y arquitecténico de la
Hacienda viticola del siglo XVII Fierro Massieu, de gran valor histérico, y
cultural.

Por todo lo anterior, se entiende que quedan garantizados a través de la
intervencién los valores de indole cultural presentes en el ambito
territorial, suponiendo una indudable mejora paisajistica por las razones
expuestas.

Adquirir suelo para incrementar el patrimonio
publico de suelo en las areas que se consideren
de interés para la gestion paisajistica.

La ordenacién urbanistica pormenorizada que se ha propuesto para el
ambito territorial vinculado a la Actuacién Turistica Hacienda Fierro
Massieu, comporta la cesidn gratuita al Ayuntamiento de Brefia Baja de
una superficie de suelo situada al poniente del Camino de El Socorro, en
la parte inferior de la finca.

La cesion de dichos terrenos, urbanizados conforme a la ordenacion
pormenorizada prevista, determinard una dotacion de espacio libre
publico y de aparcamiento para el asentamiento rural de El Socorro,
debidamente articulada con el camino del mismo nombre. Dicha
dotacién se incorporara al patrimonio publico de suelo,
independientemente de contribuir a la mejora funcional del referido
asentamiento, asi como a la articulacion del sector urbanizable con su
entorno rural.

Posibilitar a los ciudadanos la admiracion vy
disfrute del paisaje, con racionalidad, incluyendo
las personas con problemas de movilidad.

Tanto el proyecto de urbanizacién, como el proyecto arquitectdnico, que
sobre la ordenacion pormenorizada propuesta se realicen, habran de
cumplir estrictamente la siguiente normativa:

. Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban
las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de
las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de
los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

e Ley 13/2014, de 30 de octubre, de accesibilidad.

e  Orden VIV/561/2015, de 1 de febrero, por el que se desarrolla
el documento técnico de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

. Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de
barreras fisicas y de la comunicacion.

e Decreto 227/1997, 18 septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley 8/1995, 6 abril de accesibilidad y
supresion de barreras fisicas y de la comunicacion.

e  Legislacion europea sobre accesibilidad.

e (Codigo Técnico de la Edificacion (DB-SUA Seguridad de
utilizacién y accesibilidad) modificado por el Real Decreto
173/2010 de 19 de febrero, por el que se modifica el CTE en
materia de accesibilidad y no discriminacién de las personas
con discapacidad.

Mediante la propuesta de ordenacion e implantacién arquitectdnica
planteada para el proyecto de la Hacienda Fierro Massieu se garantizan
integramente las vistas al naciente desde la carretera LP-204, evitandose
cualquier efecto de apantallamiento desde dicha via.

Proteger y promover el patrimonio intangible
ligado a los paisajes y a la cultura tradicional
representada por la artesania, cuentos,
canciones y pintura del paisaje, entre otros.

Los recursos intangibles presentes en el area, se encuentran
relacionados en primer lugar, con la Hacienda viticola del siglo XVII Fierro
Massieu, su historia y su importancia en la historia econdmica de la
comarca y del municipio, vinculada al comercio del malvasia; en segundo
lugar, con el paisaje rural de Las Brefias, cuyos elementos caracteristicos
han de ponerse en valor en el proyecto; en tercer lugar, con la vision
“limpia” del horizonte y el mar; y por ultimo, con el paisaje volcanico del
entorno inmediato fondo. La preservacion de este patrimonio
intangible, ligado a la naturaleza, el paisaje y la historia, queda
perfectamente garantizada a través de la propuesta de intervencion
cuyas principales caracteristicas han sido descritas anteriormente.

Mejorar el confort en los paisajes, mejorando la
seguridad en los espacios de disfrute,
respetando aquellos retenidos e identificados en
la  memoria colectiva o evitando la
contaminacion acustica y luminica.

La salvaguarda 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 la Hacienda Fierro
Massieu, de mdxima integracidon paisajistica y de ausencia de
protagonismo en la intervencidon arquitecténica y urbanizadora,
contribuyen a garantizar la sefia de identidad de la Hacienda Fierro
Massieu y minimizar su transformacidon, completdndose con las
ordenanzas de uso que sean de aplicacidn a la futura hacienda viticola.

La Ley 31/1988, de 31 de octubre, sobre Proteccion de la Calidad
Astrondmica de los Observatorios del Instituto Astrofisico de Canarias,
garantiza la proteccion ante la contaminacion luminica.

Respecto a la contaminacion acustica proveniente de la circulacion de
vehiculos por la carretera LP-204 y del Camino de El Socorro, se resuelve
a través de la disposicion y orientacién de los volimenes edificados
respecto de la misma, asi como por la propia orografia de los terrenos.
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OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Articulo 77.3 “Objetivos generales” de la Normativa
PIOLP

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

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

El preceptivo procedimiento para la evaluacion ambiental de la
ordenacion pormenorizada en el marco del instrumento
correspondiente y de los proyectos de ejecucion, derivada de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, y el de aprobacién
de la ordenacion 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 participacion 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 ordenacién del paisaje
gue mantenga sus valores naturales, culturales y
estéticos equilibrando los cambios que originen
los procesos sociales, econdmicos y ambientales.

La gestion y ordenacidon del paisaje corresponde al planeamiento
territorial y al planeamiento urbanistico general en el ambito municipal.
Corresponde al planeamiento urbanistico de desarrollo de las
actuaciones econdémicas 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 conservacion, y en algunos casos rehabilitacién, de los
espacios que han sido objeto de ordenacion.

Los criterios de intervencién en el paisaje de Las Brefas, y las
condiciones de implantacién y transformacién mediante la urbanizacidn
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 econdmica realizada y su impacto en la economia local y en
la poblacién se encuentran perfectamente equilibrados con la
transformacion territorial que se plantea y las medidas de proteccién 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.

Atribuir valor al paisaje como recurso turistico.

El paisaje del Zumacal, como unidad paisajistica y territorial
diferenciada, de gran singularidad vy calidad, ademas del
correspondiente al enclave de la Hacienda Fierro Massieu y de su
entorno rural, constituyen el recurso mas valioso de apoyo y explotacion
por el proyecto turistico, cuya proteccidn constituye un objetivo basico
en la ordenacién del espacio, en la recuperacién agraria de la fincay en
los proyectos tanto de urbanizacién como arquitecténico.

En diferentes apartados del presente documento se expresa la
importancia que tiene el paisaje como recurso a la hora de crear el
concepto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, asi como se describen
las medidas adoptadas en la ordenacidn para garantizar su proteccion.

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Articulo 84.3 “Medidas aplicables a areas urbanas o
urbanizables que puedan generar un especial
impacto paisajistico” de la Normativa PIOLP

COHERENCIA DEL PROYECTO CON LOS OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

Prevision de dreas de transicion entre las areas
urbanizadas y el suelo rustico. Estas areas se
incluirdn preferentemente en la categoria de
espacio libre publico.

Frente a propuestas anteriores en las que la edificacion se extendia a la
practica totalidad de los terrenos situados por debajo de la carretera LP-
213 hasta la servidumbre de proteccion de Costas, se plantea en este
momento una nueva ordenacidn donde el sistema lucrativo privado de
uso turistico hotelero se concentra en una Unica parcela en la zona sur del
sector ocupada hoy por los cultivos de platanera, la que posee menor
valor ambiental y alto grado de transformaciéon como resultado del sorri-
bado para la introduccién del cultivo intensivo de platanera, destinando
el suelo restante situado por debajo de la carretera LP-213, entre éstay la
linea de DPMT, integramente a espacios libres de dominio y uso publico
(parques y jardines), dotaciones, y equipamientos.

Para resolver la adecuada articulacion entre la edificacion hotelera y el
suelo rustico colindante, se preveran areas ajardinadas a lo largo del
lindero, utilizando especies compatibles con los cultivos agricolas de
plataneras.

Valoracién de los impactos visuales con
prevision de las medidas concretas adoptadas
para minimizarlas, tales como adaptacion
topografica o plantaciones, entre otras.

La valoracién de los impactos visuales, se realizara mediante el
correspondiente estudio de impacto e integracidon paisajistica, cuya
preceptiva realizacién, deviene del Articulo 258.3 a) de la Normativa del
PIOLP.

Las medidas adoptadas, se encuentran descritas pormenorizadamente en
el cuadro anterior de justificacion del Articulo 77.3 de la Normativa del
PIOLP y en el Apartado 10 del presente documento.

Valoracién de los posibles impactos
ambientales en el entorno, con prevision y
justificaciéon 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 justificacidn de la integracion ambiental conforme a lo dispuesto en el
del Articulo 258.3 a) de la Normativa del PIOLP, se realizara considerando
especialmente la presencia y susceptibilidad de afectaciéon de elementos
de flora y fauna incluidos en el Catdlogo de especies amenazadas de
Canarias, asi como elementos geomorfoldgicos de paisaje y el ambiente
litoral costero.

Sin perjuicio de las medidas y condiciones de ordenacidn que resulten del
procedimiento de evaluacién ambiental del instrumento de ordenacidn
que corresponda, en base a los recursos ambientales y culturales
existentes en el dmbito de actuacidn, se establecen inicialmente para la
ordenacidn pormenorizada y la edificacion, las recogidas en el Apartado
10 del presente documento,

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

La actuacion prevista se pretende habilitar en el marco de ordenacién del PIOLP mediante su inclusién en
zona D3.3 “Area Especializada Turistica” PORN.

Conforme al documento de Estrategia Turistica aprobado por el Cabildo Insular, las actuaciones turisticas
que se incorporen al Sistema Motriz Turistico insular, estardn disefiadas segun los principios de
sostenibilidad urbana y territorial, entre los que destacan la aplicacién de las tecnologias ambientales mads
avanzadas en materia de eficiencia hidrica, energética, de gestion de residuos y generacidn de emisiones
contaminantes, asi como la aplicacién de criterios bioclimdticos a la arquitectura, la utilizaciéon de
tecnologias bajas en emision de didxido de carbono y otras soluciones como redes inteligentes de energia
distribuida.

Para tal supuesto, en el Articulo 84.3 b) de la Normativa del PIOLP, se establecen las medidas y condiciones
aplicables al planeamiento pormenorizado cuyo cumplimiento en el proyecto turistico de la Hacienda
Fierro Massieu, se justifica a continuacion:
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La calidad de las instalaciones y espacios turisticos, se estd convirtiendo en un sinénimo de la
sostenibilidad, ya que sin calidad, los destinos turisticos seran insostenibles, y consecuentemente no seran
competitivos.

Ademads de la calidad, el turismo sostenible ha de apostar por la diversificacién de la oferta, por el
desarrollo econdmico local y por la redistribucién 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 rural de Las Breiias y concretamente
en el entorno de El Zumacal, y en la Hacienda Fierro Massieu, la propuesta de ordenacién pormenorizada
del ambito delimitado se ha planteado en base a los siguientes objetivos y criterios:

a) La explotacion agraria de la Hacienda recuperando su tradicién e historia en el cultivo de vifiedos
de malvasia, asi como de los vestigios de infraestructuras agricolas y demas elementos
etnograficos que aun alberga, contribuye no solamente a una mejor integracién paisajistica del
proyecto sino a la recuperacion histdrica y puesta en valor para la comarca de una hacienda viticola
del siglo XVII.

b) La preservaciéon del conjunto paisajistico formado por la Casa Fierro Massieu y el palmeral que la
envuelve, como imagen de referencia del proyecto, cuyo mantenimiento y menor distorsiéon
constituye un objetivo basico de la actuacion.

c) Laconcentracidon del sistema dotacional del sector en directa colindancia con el asentamiento rural
de El Socorro, asi como la actuacion urbanizadora de ensanche del camino del mismo nombre y la
dotacién de aparcamientos vinculados, actia en una doble dimensidn. Por una parte contribuye a
la mejora de las dotaciones e infraestructuras del referido asentamiento, y por otra, actia como
un elemento de articulaciéon con el medio rural proximo, de integracidon paisajistica y de
interrelacién funcional entre la instalacién agricola y el espacio rural proximo de Las Brefias.

d) La minima incidencia de las actuaciones urbanizadoras, entendida como los sistemas
infraestructurales de abastecimiento y servicio, que queda reducida a la mencionada actuacion
situada junto al Camino de El Socorro y las dotaciones vinculadas.

e) La maxima integracidn paisajistica de los volimenes edificados conforme a los criterios descritos
anteriormente.

f) La nula incidencia en el equilibrio econédmico y administrativo municipal e insular, en tanto la
ordenacion se concibe para reducir a la minima expresidn el incremento de las cargas municipales.

g) La contribucidn en el incremento de la recaudacién municipal por diferentes impuestos, en
especial por el correspondiente a los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

h) La contribucidn al incremento y mejora de loa economia local e insular, y a la creacion de empleo
tanto directa como inducida.
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i) Lacontribucidn a la mejora de la imagen turistica de la isla, al incremento de la oferta de calidad y
a alcanzar el umbral de masa critica u oferta éptima de La Palma.

Respecto a la proteccion de los recursos ambientales y culturales, la ordenacién pormenorizada del
ambito delimitado se ha planteado en base a los siguientes objetivos y criterios:

a) La concentracién de la edificacién hotelera en una Unica parcela situada en la zona central
superior, ocupando terrenos de inflexion entre plataformas, con objeto de aprovechar la
configuracién orografica para garantizar las vistas al mar y del paisaje abierto de Las Brefias.

b) Destinar integramente el suelo restante de la finca al cultivo de vifiedos de malvasia, salvo el
espacio correspondiente al palmeral y las edificaciones histéricas, asi como la reserva de suelo
dotacional prevista junto al asentamiento rural de El Socorro.

c) La ampliacion del palmeral al espacio de acceso a la nueva instalacidn hotelera, extendiéndose a
las zonas préximas a la carretera LP-204, garantiza una adecuada integracion paisajistica del
proyecto turistico, potenciandose si cabe la imagen caracteristica de la Hacienda Fierro Massieu.

La calidad y la contribucién a la diversificacién de la oferta turistica insular del proyecto de la Hacienda
Fierro Massieu, ha quedado justificada en los apartados 15.3 y 15.5 del presente documento.

Los principios de arquitectura energéticamente eficiente, asi como los relativos a la arquitectura
biosaludable, se han adoptado como elemento basico en la conceptuacion del proyecto, garantizan la
sostenibilidad del mismo.

En resumen, la Actuacion Turistica de la Hacienda Fierro Massieu, por los criterios arquitecténicos y de
disefio adoptados en el proyecto hotelero; por las soluciones de integracidn paisajistica adoptadas; por
los criterios bioclimaticos y la arquitectura biosaludable que la inspiran; y por la propuesta general de
indole urbanistica y paisajistica determinada, aspira a convertirse en un referente y modelo de
intervencion urbanistica y arquitectdnica en la mediania de Las Breiias, altamente sostenible, dentro de
un territorio y paisaje rural caracteristico, contribuyendo claramente a la mejora y diversificacion del
destino “isla de La Palma”.

13.10. IMPACTO EN LA ECONOMIA LOCAL E INSULAR

La acreditacion de que el proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu produce un positivo y relevante
impacto en la economia del término municipal de Brefia Baja, en la comarca centro oriental y en general
en toda la isla, constituye una de las condiciones basicas establecidas por el Cabildo en la Estrategia
Turistica insular para la incorporacidn de este proyecto al denominado “Sistema Motriz Turistico”, lo que
conlleva que pueda ser directamente habilitado para su ejecucién a través de la Revision del Plan Insular
de Ordenacion.

Para una rigurosa determinacién de la repercusién 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
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habria de realizar un estudio de impacto econdmico de mayor alcance. Para dar repuesta a lo requerido
por el Cabildo Insular, se ha procedido en base a la inversién prevista, a valorar globalmente el impacto
socioecondmico en base al empleo generado y a la actividad econdmica inducida, sin contar otros aspectos
de indole sociolégica 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 econdmicos limitados, como el que atraviesa la isla de La Palma, resulta
cada vez mas importante para las administraciéon insular, la captacién de inversién sostenible ligada al
turismo como sector econdmico de alta repercusién socioecondmica. Se hace por tanto necesario, crear
un escenario en laisla, 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 economiay en el empleo, asi como en aquellos que actien como elementos de reactivacidon econdmica,
de diversificacién de la oferta y el incremento de la competitividad y calidad turistica.

El proyecto turistico de la Hacienda Fierro Massieu, con una capacidad de 250 plazas alojativas en
modalidad hotelera de cuatro estrellas, supone una inversidn en la fase de establecimiento entorno a los
36 millones de euros, y en la fase de funcionamiento se incrementa en 1,5 millones de euros mas.

En base a lo anterior, podemos valorar globalmente los impactos derivados de la Actuacién Turistica de
Hacienda Fiero Massieu diferenciando el impacto directo, los indirectos, y el inducido.

El impacto directo, se corresponde con la produccién (valor afiadido bruto) y el empleo generado en
aquellos sectores que son receptores directos de la inversion, en este caso en el sector turistico de la isla
de La Palma, incluyéndose también el gasto que atraido por la propia actividad turistica y el despliegue de
las nuevas instalaciones se genera dentro del propio sector. La instalacion turistica hotelera de Hacienda
Fiero Massieu, estima generar una produccién bruta por encima de los 8 millones de euros anuales una
vez superado el periodo inicial de funcionamiento, estimado en cinco aflos, momento en el que la plantilla
superara los 70 empleos directos.

El impacto indirecto, considerado como la produccién y el empleo generados en los sectores que se
beneficien indirectamente de las inversiones y del gasto, es decir, aquellos que suministran a los sectores
directamente afectados los bienes y servicios necesarios para su actividad. En la valoracién de este impacto
ha de diferenciarse la inversién directa en la isla durante la fase de implantacién que se estima en 29,55
millones de euros, distribuidos entre empresas ligadas a los sectores de la construccion, de la ingenieria,
y la jardineria, ademas de empresas profesionales, al Ayuntamiento de Brefia Baja y otras entidades
insulares de indole administrativa, de aquella otra que genera un impacto permanente y sostenible a lo
largo de la vida util de la explotacidn turistica, que beneficia a sectores como el agroalimentario, de
servicios, y de ocio, cuyo importe de gasto anual se situa por encima de los dos millones de euros anuales
una vez superado el periodo inicial de funcionamiento.

Por ultimo, el impacto inducido, que se corresponde con la produccién y el empleo que se genera gracias
al consumo de bienes y servicios que realizan los turistas y visitantes en los sectores beneficiados del gasto,
fundamentalmente la hosteleria, el comercio y las empresas de ocio. Partiendo de una hipdtesis de
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ocupacion media del 75%, con un precio medio de venta de habitacion 196 €, 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 econdmico en el destino de 6.843.750 euros, de los que se considera que el 60% se
guedan en la comarca centro oriental y el 40% restante en el resto de la isla.

El empleo indirecto y el inducido, se estima en unos 56 puestos de trabajo.

13.11. IMPACTO SOCIAL Y GENERACION DE EMPLEO

La concepcién innovadora del proyecto turistico de Hacienda Fierro Massieu, le confiere una mayor
capacidad dinamizadora en la generacion de empleo de cierta cualificacién respecto a instalaciones
convencionales, en tanto el fomento de la creatividad y la atraccién de talento requieren de mayor
especializacion y habilidades sociales. Asi mismo la puesta en valor de las componentes de excelencia
territorial que alberga el espacio de El Zumacal, redundan directamente en la calidad de los espacios
publicos que la actuacién desarrolla, y contribuye de forma notable a la cohesién social.

Como ha quedado dicho en el apartado anterior, la generacion de empleo directo en la fase de
funcionamiento asciende a 70 puestos de trabajo, considerdndose el empleo indirecto e inducido
asciende a otros 56 puestos mas. La generacidon de empleo directo en la fase de construccién se estima

en 200 empleos, considerandose el empleo inducido en 50 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 la comarca centro oriental y el 50% restante del resto de la isla o foraneos.

La puesta en funcionamiento de la instalaciéon conlleva la necesaria formacién de un importante
contingente de poblacidn joven o bien la captacidn poblacidn 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 poblacidn, a la vertebracion social, a la
disminucién de la tasa de desempleo y al incremento del consumo y de la actividad econdmica tanto
directa como indirecta, representa un impacto socioeconédmico claramente positivo, de marcada
trascendencia insular.

13.12. 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
materializacién, previene que el propio planeamiento adopte las medidas dirigidas “a garantizar la
viabilidad econdmica de las actuaciones”.
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Tal mandato normativo, se traduce en que las determinaciones adoptadas en la planificacién respecto a
las actuaciones previstas de iniciativa privada, de cardcter turistico y de cualquier otra indole, en términos
de asignacion de capacidad turistica, edificabilidad, costes de implantacidn, sistemas generales
adscritos,...etc., han de garantizar la viabilidad econdmica de la actuacién, que se concreta en la
recuperacion de la inversién aproximadamente en una década, para empezar a obtener beneficios
trascurrido dicho periodo temporal.

Para la determinacion de la viabilidad econdmica de la Actuacion Turistica de la Hacienda Fierro y Massieu,
se parte de la propuesta de ordenacién pormenorizada, que se recoge en la siguiente Tabla:

CARACTERISTICAS URBANISTICAS

Superficie bruta del sector: 84.257,13 m?

Edificabilidad bruta: 0,25 m?e/m?s

Edificabilidad lucrativa Turistica 0,23 m?e/m?s

Edificabilidad Equipamiento 0,02 m?e/m?s

Capacidad Turistica 250 plazas

Densidad 30 plazas/ha

SISTEMA PUBLICO SECTORIAL

ELP (Espacios Libres publicos) 10.535,73 m?

Servidumbres del viario (coincidente con ZTH1 y

E-SC, no computando en el calculo de superficies) 1.359,89 m?

Elf_:c(tl(i)ssp;:;stg:;(aeﬁepst;bl|cos no computables a 3.636,44 m?

SV (Sistema viario) 190,09 m?
SISTEMA LUCRATIVO PRIVADO

ZTH1 (Zona turistica hotelera. Implantacion

35.927,44 m?
hotelera)

ZTH2 (Zona turistica hotelera. Recuperacion agraria) 20.437,97 m?

E-SC (Equipamiento Sociocultural. Centro enoldgico

(e 17.165,90 m?
y etnografico)

APROVECHAMIENTO URBANISTICO TOTAL

Superficie edificable Turistica: 19.379,14 m?e

Superficie edificable Equipamiento: 1.685,14 m?e

Se determinan los costes de inversion, estructurados en los siguientes apartados generales:

a) Valordelosterrenos en su actual estado y potencialidad agricola, considerando la inversidn previa
de transformacién, acondicionamiento y dotacién de infraestructura, asi como los gastos
inherentes de caracter administrativo.

b) Los costes de acondicionamiento previo de los terrenos, que comporta la excavacion de las areas
donde se sitdan las construcciones, las plataformas correspondientes a los espacios no ocupados
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por la edificacion, y los itinerarios exteriores. Asi como los posibles terraplenados y los muros de
contencidon de mamposteria de piedra volcdnica, ajenos a la edificacidn.

¢) Costes de acondicionamiento general de la finca para la recuperacién y explotacién con vifiedos
de malvasia, incluyendo las necesarias infraestructuras agricolas.

d) Los costes de la construccidn de la edificacion turistica hotelera, que incluyen la construccién del
Centro Enolégico y Etnografico. Dentro de este coste se incluye el importe correspondiente a la
transformacion a metalico del 10% del aprovechamiento medio lucrativo de obligada aportacion
al Ayuntamiento.

e) Los costes de las obras de urbanizacidon previstas en la ordenacién pormenorizada,

f) La inversion necesaria en obras interiores, instalaciones y equipos para la puesta en
funcionamiento del SPA Terapéutico dentro de la edificacién hotelera.

g) Los honorarios profesionales correspondientes a la redaccién de los distintos proyectos y a los
trabajos de direccién de obra. Los costes correspondientes al control técnico se incluyen dentro
de los de construccidn.

h) Licencia municipal de obra y de actividades.
i) Gastos administrativos y de notaria y registro.

j) Gastos varios e imprevistos.

Consideraciones a la ejecucion del proyecto.

El mantenimiento de la integridad territorial de la Hacienda Fierro Massieu en El Zumacal, por sus
connotaciones histéricas y culturales, por ser una de las pocas haciendas viticolas del siglo XVII que aun
perduran, y por constituir un enclave diferenciado y caracteristico dentro de la unidad paisajistica de El
Zumacal, aconsejan su preservacion, lo que se traduce en la conservacion de sus limites o linderos.

Ha de considerarse que la base conceptual del proyecto reside en la recuperacion de esta hacienda viticola
del siglo XVII como recurso turistico que inspira el proyecto. En tal sentido, desde la ordenacién urbanistica
pormenorizada, se propone dar cumplimiento a las obligadas cesiones de suelo derivadas del
cumplimiento de las exigencias legales para los suelos urbanizables de promocién privada, en terrenos
situados en el exterior de la Hacienda Fierro Massieu, garantizandose en todo caso, el mayor interés
municipal de la reubicacion de las dotaciones desde su ordenacidn urbanistica municipal.

Tal propuesta habra de formalizarse mediante la suscripcion del correspondiente Convenio urbanistico de
planeamiento, en el cual se determinara la ubicacién del suelo de cesién que dard cumplimiento a las
exigencias legales derivadas de la ordenacién urbanistica de la Hacienda Fierro Massieu.
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CONCEPTO PRESUPUESTO (€)
Valor del Terreno 908.870,00
Valor Casa Fierro y Massieu 412.900,00
Valor construccién auxiliar 27.072,00
Valor otros elementos agricolas 60.000,00
Movimiento de Tierras 288.000,00

Obras de Construccion

23.100.000,00

Mobiliario 4.428.000,00
Urbanizacién, ajardinamiento, calle peatonal etc. 428.552,00
Acondicionamiento general de la finca 450.000,00
SPA Terapedtico 750.000,00

Honorarios profesionales

2.310.000,00

Licencia de obra y de actividades

1.386.000,00

Gastos administrativos, notaria y registro 330.064,00
Adecuacién Centro Enoldgico y Etnografico 300.000,00
Varios 500.000,00
TOTAL 35.679.458,00

Para el estudio de la viabilidad econdmica de la explotacién turistica hotelera por parte de D, Enrique Luis
Larroque del Castillo — Olivares y D. Fernando Larroque del Castillo — Olivares, se parte de un conjunto de
hipdtesis o pardmetros fijos, cuya determinacién deviene de la informacién que posee la empresa. Dichos
parametros son:

a) El coste total de la inversidn asciende a 35.679.458 euros, lo que arroja una repercusion por cama
de 145.038,45 euros, y por habitacién de 290.076,89 euros.

b) Se considera que la financiacién se va a realizar con un 40% de fondos propios y el 60% restante
financiado.

¢) Elincremento anual de los ingresos se fija en un 3%.

d) La estructura de los ingresos considera que el 70% proviene de la venta de alojamiento y el 30%
restante de otros ingresos extras.

e) Se considera que los costes de explotacidn se incrementardn un 2% anual.

f) Encuanto ala plantilla laboral se parte en el inicio de 40 empleados, estimandose en ese momento
una ocupacién del 40% para incrementarse progresiva y proporcionalmente en funcién de la
ocupacion ascendente estimada segun las hipdtesis planteadas.
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g)

h)

k)

1)

La ocupacién se considera variable ascendente en la primera década para mantenerse en el
horizonte de la explotacion.

Se fija un precio salario medio mensual de 2.250 euros.
Los gastos generales de explotacion se estiman en un 39% sobre las ventas brutas.

La amortizacidn, se considera en todos los escenarios a lo largo de un periodo de 16 afios a razén
de 6,667%.

Los gastos financieros se han considerado en un 2,50%.

Se considera el Cash Flow como la suma del beneficio final antes de impuestos y la amortizacién.

Para la justificacion de la viabilidad econdmica del proyecto turistico se parte de una propuesta pre
determinada, con un grado de definicién que permite su valoracion global. Se consideran como elementos
basicos de caracter invariante del proyecto los siguientes:

El concepto de explotacion turistica ofertado

El programa funcional

La prestacién de servicios propuesta

La implantacidn y orientacion de la edificacion

El dimensionado de los distintos usos

El nivel de calidad espacial y arquitectdnica

La importancia del mobiliario y decoracién en una Hacienda de caracter histérico
La recuperacion agraria y etnografica de la Hacienda Fierro Massieu del siglo XVII

Los distintos escenarios de viabilidad se obtienen mediante la adopcién de distintas hipdtesis respecto a
la ocupacidn estimada y su evolucién temporal y respecto al precio de venta por estancia de los
alojamientos.

ESCENARIO PR::;?;I’SE&';'O OCUI(’;/?)CION
Hipotesis A 75 50-90
Hipdtesis B 98 40-84
Hipdtesis C 110 35-75
Hipdtesis D 120 30-69
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ACTUACION TURISTICA HOTELERA **** "CASA FIERRO Y MASSIEU" (2016 OPCION "A"

Ocupacion Ascendente 123 Habitaciones 35.679.458,00 Coste Compra / Inversién
Incremento de Precio Anual 3% 246 Camas 145.038,45 Coste por cama
Incremento de Costes anuales 2% 60,00 € Venta por estancia 290.076,89 Coste por habitac.
Empleados: Ascendente 70% Alojamiento 40,00% Fondos Propios: 14.271.783,20 €
30% Extras 60,00% Financiacion: 2140767480 €
(Financiacion: € = Euribor + diferencial)
Ocupacion 75,00% 76,00% 78,00% 80,00% 82,00% 84,00% 86,00% 88,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00% 90,00%
Empleados 40 36 37 36 37 38 39 40 40 40 40 40 40 40 40 40
(123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.)
60,00€ 6180€ 63,65€ 65,56€ 6753€ 69,56€ 7164€ 73,79¢€ 7601€ 7829€ 80,63€ 83.05€ 85,55€ 88,11€ 90,76 € 93,48€
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO S ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16
VENTAS 4.040.550,00 4.217.256,72 4.458.084,27 4.709.565,95 4.972.124,25 5.246.197 44 5.532.240,11 5.830.723,77 6.142.137,42 6.326.401,55 6.516.193,59 6.711.679,40 6.913.029,78 7.120.420,68 7.334.033,30 7.554.054,29
Alojamiento 2,828.385,00 2.952.079,70 3.120.658,99 3.296.696,17 3.480.486,98 3.672.338,21 3.872.568,08 4.081.506,64 4,299.496,20 4.428.481,08 4.561.335,51 4.698.175,58 4.839.120,85 4.984.204,47 5.133.823,31 5.287.838,01
Extras 1.212.165,00 1.266.177,02 1.337.425,28 1.412.869,79 1.491.637,28 1.673.859,23 1.659.672,03 1.749.217,13 1.842.641,23 1.897.920,46 1.954.858,08 2.013.503,82 2.073.908,93 2.136.126,20 2.200.209,99 2.266.216,29

GASTOS DE PERSONAL 2250,00 1.080.000,00 1.004.659,20 1.051.315,20 1.037.952,00 1.083.974,40 1.130.976,00 1.178.956,80 1.227.916,80 1.262.822,40 1.284.595,20 1.306.368,00 1.328.140,80 1.349.913,60 1.371.686,40 1.393.459,20 1.415.232,00

OTROS GASTOS 39,00% 1.575.814,50 1.644.730,12 1.738.652,87 1.836.730,72 1.939.128,46 2.046.017,00 2.157.573,64 2.273.982,27 2.395.433,59 2.467.296,60 2.541.315,50 2.617.554,97 2.696.081,61 2.776.964,06 2.860.272,99 2.946.081,17
[ BENEFICIO EXPLOTACION | 1.384.73550 | 1.567.867,40 | 1.668.116,21 | 1.834.88323 | 1.949.021,33 | 2.069.20444 [ 2195.709,67 | 2.328.824,70 | 2.483.88143 | 2.574.509,74 | 2668.510,09 | 2765.983,63 | 2.867.03457 | 2.971.770,21 | 3.080.301,11 [ 3.192.741,12 |
% BENEFICIO EXPLOTACION | 34,27% | 37,18% | 37,42% | 38,96% | 39,20% | 39,44% | 39,69% | 39,94% | 40,44% | 40,69% [ 40,95% | 4121% | 41,47% | 41,74% | 42,00% | 42.27% |

AMORTIZACIONES 6,67%  2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46

GASTOS FINANCIEROS 2,50% 535.191,87 535.191,87 481.672,68 428.153,50 374.634,31 321.115,12 267.595,94 214.076,75 160.557,56 107.038,37 53.519,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ BENEFICIO FINAL A. de I. | 152920583 | -1.346.073,94 | -1.192.30594 [ -972.01973 | -804.362,38 | -630.660,15 | -450.63573 | -264.001,51 | -55.425,60 [ 88.721,90 [ 236.241,44 | 387.234,17 | 488.28510 | 593.020,75 | 701.551,65 | 813.991,65 |
| 9% BENEFICIO FINAL | -37,85% | -31,92% | -26,74% | -20,64% | -16,18% | -12,02% | -8,15% | -4,53% | -0,90% | 1,40% [ 3,63% | 577% | 7,06% | 8,33% | 9,57% | 10,78% |
[ CASH FLOW | 849.543,63 [ 103267558 |  1.186.44352 | 140672073 |  1.574.387,00 |  1.748.089,32 |  1.928.113,78 | 211474795 |  2323.32387 |  2.467.471,37 |  2.614.99080 |  2765.98363 |  2.867.03457 |  2.971.77021 |  3.080.301,41 |  3.492.741,12 |
DEVOLUC. CAPITAL _10,0% 0,00 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767 48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

[ DEVOLUCIONES ACUMULADAS I 0,00 [ 2.140.76748 | 4.281.534,96 | 6.422.302,44 | 8.563.069,92 | 10.703.837,40 | 12.844.604,88 | 14.985.372,36 | 17.126.139,84 | 19.266.907,32 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 |
[ TESORERIA | 84954363 | -1.108.091,95 | -954.323,96 | -734.037,75 | -566.380,39 | -392.67816 | -212.653,75 | -26.01953 | 182.556,39 | 326.703,89 | 474.22342 | 2.765.983,63 | 2.867.03457 | 2.971.770,21 | 3.080.301,11 | 3.192.741,12 |
[ TESORERIA ACUMULADA | 849.54363 |  268.54832 |  -1.212.872,28 |  1.946.91002 |  -2513.29042 |  -2.905.968,58 |  -3.118.622,32 |  -3.144.64185 |  -2962.08547 |  -2.635.381,58 |  -2.161.158,15 | 604.82548 |  3.471.860,06 |  6.443.63026 |  9.523.931,37 |  12.716.672,49 |
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ACTUACION TURISTICA HOTELERA **** "CASA FIERRO Y MASSIEU" (2016 OPCION "B"

Ocupacion Ascendente 123 Habitaciones 35.679.458,00 Coste Compra / Inversién
Incremento de Precio Anual 3% 246 Camas 145.038,45 Coste por cama
Incremento de Costes anuales 2% 78,00 € Venta por estancia 290.076,89 Coste por habitac.
Empleados: Ascendente 70% Alojamiento 40,00% Fondos Propios: 14.271.783,20 €
30% Extras 60,00% Financiacion: 2140767480 €
(Financiacion: € = Euribor + diferencial)
Ocupacion 40,00% 55,00% 65,00% 70,00% 75,00% 78,00% 80,00% 82,00% 84,00% 84,00% 84,00% 84,00% 84,00% 84,00% 84,00% 84,00%
Empleados 40 50 59 60 64 66 68 70 71 7 7 71 7 7 71 7
(123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.)
78,00€ 8034¢€ 8275€ 85,23€ 87,79¢€ 90,42€ 93,14€ 95,93€ 98,81€ 101,77¢€ 104,83 € 107.97¢€ 111,21€ 11455€ 117.98€ 121,52¢€
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO S ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16
VENTAS 2.801.448,00 3.967.550,73 4.829.591,30 5.357.131,27 5.911.977,01 6.332.909,77 6.690.150,84 7.063.126,75 7.452.460,07 7.676.033,88 7.906.314,89 8.143.504,34 8.387.809,47 8.639.443,75 8.898.627,06 9.165.585,88
Alojamiento 1.961.013,60 2.777.285,51 3.380.713,91 3.749.991,89 4.138.383,91 4.433.036,84 4.683.105,59 4.944.188,72 5.216.722,05 5.373.223,71 5.534.420,42 5.700.453,04 5.871.466,63 6.047.610,63 6.229.038,95 6.415.910,11
Extras 840.434 40 1.190.265,22 1.448.877 39 1.607.139,38 1.773.593,10 1.899.872,93 2.007.045,25 2.118.938,02 2.235.738,02 2.302.810,16 2.371.894,47 2.443.051,30 2.516.342,84 2591.833,13 2.669.588,12 2.749.675,76
GASTOS DE PERSONAL 2250,00 1.080.000,00 1.363.230,00 1.642.680,00 1.702.890,00 1.858.950,00 1.969.110,00 2.056.320,00 2.145.366,00 2.209.939,20 2.248.041,60 2.286.144,00 2.324.246,40 2.362.348,80 2.400.451,20 2.438.553,60 2.476.656,00
OTROS GASTOS 39,00% 1.092.564,72 1.547.344,78 1.883.540,61 2.089.281,20 2.305.671,03 2.469.834,81 2.609.158,83 2.754.619,43 2.906.459,43 2.993.653,21 3.083.462,81 3.175.966,69 3.271.245,69 3.369.383,06 3.470.464,56 3.574.578,49
[ BENEFICIO EXPLOTACION | 62888328 | 1.056.97595 | 1.303.370,69 | 1.564.960,07 | 1.747.35598 | 1.893.964,96 | 2.024.672,01 | 2163.141,31 | 2.336.06144 | 2434.339,06 | 2536.708,08 | 2643.29125 | 2.754.21498 [ 2.869.60949 | 2989.608,91 | 3.114.351,38 |
% BENEFICIO EXPLOTACION | 22,45% | 26,64% | 26,99% | 2921% | 29,56% | 29.91% | 30,26% | 30,63% | 31,35% | 31,71% [ 32,08% | 32,46% | 32,84% | 33,22% | 33,60% | 33,98% |
AMORTIZACIONES 6,67%  2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46
GASTOS FINANCIEROS 2,50% 535.191,87 535.191,87 481.672,68 428.153,50 374.634,31 321.115,12 267.595,94 214.076,75 160.557,56 107.038,37 53.519,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ BENEFICIO FINAL A. de I. | -2.285.058,05 | -1.856.96539 | -1.557.0561,46 [ -1.241.94289 | -1.006.027,80 | -805.899,63 [ -621.67339 | -429.684,90 | -203.24558 | -51.448,77 [ 104.439,43 | 264.541,78 | 375.465,51 | 490.860,02 | 610.859,44 | 735.601,92 |
| 9% BENEFICIO FINAL | -81,57% | -46,80% | -32,24% | -23,18% | -17,02% | -12,73% | -9,29% | -6,08% | 2,73% | -0,67% [ 1,32% | 3,25% | 4,48% | 5,68% | 6,86% | 8,03%
[ CASH FLOW | 93.691,41 I 521.784,08 I 821.698,01 [ 113680658 | 137272167 |  1.5672.84984 |  1.757.07607 |  1.049.06457 | 217550388 |  2327.30069 |  2483.188,90 |  2.643.201,25 |  2754.21498 |  2.860.609.49 |  2.989.60891 |  3.114.351,38
DEVOLUC. CAPITAL _10,0% 0,00 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767 48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ DEVOLUCIONES ACUMULADAS I 0,00 [ 2.140.76748 | 4.281.534,96 | 6.422.302,44 | 8.563.069,92 | 10.703.837,40 | 12.844.604,88 | 14.985.372,36 | 17.126.139,84 | 19.266.907,32 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 |
[ TESORERIA | 9369141 | -1.618.98340 [ -1.319.06947 | -1.003.960,90 | -768.04581 | -567.917,64 | -383.691,41 | -191.702,91 | 3473640 | 186.533,21 | 34242142 | 264329125 | 2754.21498 | 2.869.60949 | 2.989.608,91 | 3.114.351,38 |
[ TESORERIA ACUMULADA | 93.691,41 | 52520199 | 284436147 |  -3.848.322,37 |  -4.616.368,18 |  -5.184.28582 |  -5.567.977,23 |  -5.759.680,14 |  -5.724.943,74 |  -6.538.410,63 |  -5.195.989,11 |  -2.562.697,86 | 201.517,11 [ 307112660 | 606073551 |  9.175.08690 |
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ACTUACION TURISTICA HOTELERA **** "CASA FIERRO Y MASSIEU" (2016 OPCION "C"

Ocupacion Ascendente 123 Habitaciones 35.679.458,00 Coste Compra / Inversién
Incremento de Precio Anual 3% 246 Camas 145.038,45 Coste por cama
Incremento de Costes anuales 2% 85,00 € Venta por estancia 290.076,89 Coste por habitac.
Empleados: Ascendente 70% Alojamiento 40,00% Fondos Propios: 14.271.783,20 €
30% Extras 60,00% Financiacion: 2140767480 €
(Financiacion: € = Euribor + diferencial)
Ocupacion 40,00% 44,00% 48,00% 52,00% 56,00% 60,00% 65,00% 70,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00% 75,00%
Empleados 40 40 43 44 48 51 55 60 63 63 63 63 63 63 63 63
(123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.)
85,00€ 8755¢€ 90,18€ 92,88€ 95,67¢€ 98,54€ 101,49€ 104,54 € 107,68€ 11091€ 114,23€ 117,66€ 121,19¢€ 124,83€ 128,57¢€ 132,43 €
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO S ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16
VENTAS 3.052.860,00 3.458.890,38 3.886.535,01 4.336.725,31 4.810.429,16 5.308.652,18 5.923.571,05 6.570.607,28 7.251.134,46 7.468.668,49 7.692.728,55 7.923.510,40 8.161.215,71 8.406.052,19 8.658.233,75 8.917.980,76
Alojamiento 2.137.002,00 2.421.223.27 2.720.574,51 3.035.707,72 3.367.300,41 3.716.056,52 4.146.499,74 4.599.425,09 5.075.794,12 5.228.067,94 5.384.909,98 5.546.457,28 5.712.851,00 5.884.236,53 6.060.763,63 6.242.586,53
Extras 915.858,00 1.037.667,11 1.165.960,50 1.301.017,59 1.443.128,75 1.692.595 66 1.777.071,32 1.971.182,18 2.175.340,34 2.240.600,55 2.307.818,56 2.377.053,12 2.448.364,71 2521.815,66 2.597.470,13 2675.394,23
GASTOS DE PERSONAL 2250,00 1.080.000,00 1.090.584,00 1.213.056,00 1.265.004,00 1.388.016,00 1.514.700,00 1.670.760,00 1.831.410,00 1.973.160,00 2.007.180,00 2.041.200,00 2.075.220,00 2.109.240,00 2.143.260,00 2.177.280,00 2.211.300,00
OTROS GASTOS 39,00% 1.190.615,40 1.348.967,25 1.515.748,65 1.691.322,87 1.876.067,37 2.070.374,35 2.310.192,71 2.562.536,84 2.827.942,44 2.912.780,71 3.000.164,13 3.090.169,06 3.182.874,13 3.278.360,35 3.376.711,16 3.478.012,50
[ BENEFICIO EXPLOTACION [ 78224460 | 1.019.339,13 | 1.157.730,36 | 1.380.39844 | 1.546.34579 | 1.723.577,83 | 1.942.61834 | 2176.66044 | 2.450.03202 | 2.548.707,78 | 2651.36441 | 275812135 | 2.869.101,59 [ 2.984.431,83 | 3.104.24259 | 3.228.66827 |
| % BENEFICIO EXPLOTACION | 25,62% | 29.47% | 29,79% | 31,83% | 32,15% | 32,47% | 32,79% | 33,13% | 33,79% | 34,13% [ 34,47% | 34,81% | 35,16% | 35,50% | 35,35% | 36,20% |
AMORTIZACIONES 6,67%  2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46
GASTOS FINANCIEROS 2,50% 535.191,87 535.191,87 481.672,68 428.153,50 374.634,31 321.115,12 267.595,94 214.076,75 160.557,56 107.038,37 53.519,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ BENEFICIO FINAL A. de I. [ -2131.696,73 | -1.894.602,20 | -1.702.691,79 [ -1.426.50452 | -1.207.037,99 | -976.286,76 | -703.727,06 | -416.165,77 | -89.275,01 [ 62.919,94 [ 219.095,76 | 379.371,88 | 490.352,12 | 605.682,37 | 725.493,12 | 849.918,80 |
| 9% BENEFICIO FINAL | -69,83% | -5477% | -43.81% | -32,80% | -25.09% | -18,39% | -11,88% | 6,33% | -1,23% | 0,84% [ 2,85% | 4,79% | 6,01% | 7,21% | 8,38% | 9,53% |
[ CASH FLOW | 247.052,73 I 484.147,26 I 676.057,67 I 952.244,95 [ 147171148 | 140246271 |  1.67502241 |  1.962.58360 |  2.280.47446 | 244166941 |  2.507.84523 | 275812135 |  2.869.101,50 |  2.984.431,83 |  3.104.24250 |  3.228.66827 |
DEVOLUC. CAPITAL _10,0% 0,00 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767 48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ DEVOLUCIONES ACUMULADAS I 0,00 [ 2.140.76748 | 4.281.534,96 | 6.422.302,44 | 8.563.069,92 | 10.703.837,40 | 12.844.604,88 | 14.985.372,36 | 17.126.139,84 | 19.266.907,32 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 |
[ TESORERIA | 247.052,73 | -1.656.62022 | -1.464.709,81 | -1.188.522,63 | -969.056,00 | -738.304,77 | 46574507 | -178.183,79 | 14870698 | 300.901,93 | 457.077,75 | 2.758.121,35 | 2.869.101,59 | 2.984.431,83 | 3.104.24259 | 3.228.66827 |
[ TESORERIA ACUMULADA | 247.052,73 | -1.409.567,49 |  -2.874.277,30 |  -4.062.799,83 |  -5.031.856583 |  -6.770.160,61 |  -6.235.90568 |  -6.414.08947 |  -6.265.382,49 |  -5.964.480,67 |  5.507.402,82 |  -2.749.281,48 | 119.820,11 [ 310425194 | 620849453 |  9.437.16280 |
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ACTUACION TURISTICA HOTELERA **** "CASA FIERRO Y MASSIEU" (2016 OPCION "D"

Ocupacion Ascendente 123 Habitaciones 35.679.458,00 Coste Compra / Inversién
Incremento de Precio Anual 3% 246 Camas 145.038,45 Coste por cama
Incremento de Costes anuales 2% 100,00 € Venta por estancia 290.076,89 Coste por habitac.
Empleados: Ascendente 70% Alojamiento 40,00% Fondos Propios: 14.271.783,20 €
30% Extras 60,00% Financiacion: 2140767480 €
(Financiacion: € = Euribor + diferencial)
Ocupacion 30,00% 34,00% 38,00% 42,00% 46,00% 51,00% 57,00% 63,00% 69,00% 69,00% 69,00% 69,00% 69,00% 69,00% 69,00% 69,00%
Empleados 40 a1 46 48 52 58 65 7 77 77 77 744 77 77 77 77
(123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.) (123 Habit.)
100,00 € 103,00€ 106,09 € 109,27€ 11255€ 115,93€ 119.41€ 122,99¢€ 126,68 € 130,48 € 134,39 € 138,42¢€ 142,58 € 146,85€ 151,26 € 155,80 €
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO S ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16
VENTAS 2.693.700,00 3.144.445,80 3.619.812,02 4.120.870,21 4.648.734,06 5.308.652,18 6.111.195,48 6.957.113,59 7.848.286,71 8.083.735,31 8.326.247,37 8.576.034,79 8.833.315,83 9.098.315,31 9.371.264,77 9.652.402,71
Alojamiento 1.885.590,00 2.201.112,06 2.533.868,41 2.884.609,15 3.254.113,84 3.716.056,52 4.277.836,83 4.869.979,51 5.493.800,69 5.658.614,72 5.828.373,16 6.003.224,35 6.183.321,08 6.368.820,71 6.559.885,34 6.756.681,90
Extras 808.110,00 943.333,74 1.085.943 61 1.236.261,06 1.394.620,22 1.692.595 66 1.833.358,64 2.087.134,08 2.354.486,01 2.425.120,59 2.497.874,21 2572.810,44 2.649.994,75 2.729.494,59 2.811.379,43 2.895.720,81
GASTOS DE PERSONAL 2250,00 1.080.000,00 1.123.632,00 1.280.448,00 1.362.312,00 1.520.208,00 1.716.660,00 1.953.504,00 2.197.692,00 2.420.409,60 2.462.140,80 2.503.872,00 2.545.603,20 2.587.334,40 2.629.065,60 2.670.796,80 2.712.528,00
OTROS GASTOS 39,00% 1.050.543,00 1.226.333,86 1.411.726,69 1.607.139,38 1.813.006,28 2.070.374,35 2.383.366,24 2.713.274,30 3.060.831,82 3.152.656,77 3.247.236,47 3.344.653,57 3.444.993,17 3.548.342,97 3.654.793,26 3.764.437,06
[ BENEFICIO EXPLOTACION | 563157,00 | 79447994 | 92763733 [ 1.151.41883 | 1.31551978 | 1.521.617,83 | 1.774.32524 | 204614729 | 2.367.04529 | 2468.937,74 | 26575.13889 | 2.686.778,02 | 2.800.988,26 | 2.920.906,74 | 3.045.674,71 | 3.175.437,65 |
% BENEFICIO EXPLOTACION | 20,91% | 25.27% | 25,63% | 27,94% | 28,30% | 28,66% | 29,03% | 29.41% | 30,16% | 30,54% [ 30,93% | 31,32% 31,71% 32,10% | 32,50% | 32,90% |
AMORTIZACIONES 6,67%  2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749,46 2.378.749 46 2.378.749,46 2.378.749,46
GASTOS FINANCIEROS 2,50% 535.191,87 535.191,87 481.672,68 428.153,50 374.634,31 321.115,12 267.595,94 214.076,75 160.557,56 107.038,37 53.519,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ BENEFICIO FINAL A. de I. | -2.350.784,33 | -2.119.46140 | -1.932.784,82 [ -1.655.484,13 | -1.437.864,00 | -1.178.246,76 | -872.020,16 | -546.678,93 | -172.261,73 | -16.850,10 [ 142.870,24 | 307.028,56 | 422.238,79 | 542.157,27 | 666.925,24 | 796.688,19 |
| 9% BENEFICIO FINAL | -87,27% | -67,40% | -53.39% | -40,17% | -30,93% | -22,19% | -14,27% | -7,86% | 2,19% | -0,21% [ 1,72% 3,58% 4,78% 5,96% | 7,12% | 8,25% |
[ CASH FLOW | 27.965,13 I 259.288,07 I 445.964,65 I 723.265,33 I 940.885,47 [ 120050271 |  1.506.729,30 |  1.832.07054 |  2.206.487,73 |  2.361.899,36 | 252161971 | 268577802 |  2.800.988,26 |  2.920.906,74 |  3.045.674,71 |  3.175.437.65 |
DEVOLUC. CAPITAL _10,0% 0,00 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767 48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 2.140.767,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[ DEVOLUCIONES ACUMULADAS I 0,00 [ 2.140.76748 | 4.281.534,96 | 6.422.302,44 | 8.563.069,92 | 10.703.837,40 | 12.844.604,88 | 14.985.372,36 | 17.126.139,84 | 19.266.907,32 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 | 21.407.674,80 |
[ TESORERIA | 2796513 | -1.881.47941 | -1.694.802,83 | -1.417.502,15 | -1.199.882,01 | -940.264,77 | -634.038,18 | -308.696,94 | 6572025 | 221.131,88 | 380.85223 | 2.685.778,02 | 2.800.98826 | 2.920.906,74 | 3.045.674,71 | 3.17543765 |
[ TESORERIA ACUMULADA | 27.965,13 | 1.85351a28 |  -3.548.317,11 |  4.965.819,26 |  -6.165.701,28 |  -7.105.966,06 |  -7.740.00423 |  -8.048.701,17 |  -7.982.980,92 |  -7.761.849,03 |  -7.380.996,81 |  -4.695.218,79 |  -1.894.230,53 |  1.026.676,21 |  4.072.350,92 |  7.247.788,57 |
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14.1. LISTADO DE PLANOS

Informacion.

Planos de Situacion

INF 01.01

INF 01.02

Situacion General en la Isla y Término Municipal.
1:200.000

1:50.000

Ortofoto y Cartografia
1:5.000

Planos Urbanisticos

INF 01.03

INF 01.04

INF 01.05

PGO DE BRENA BAJA (VIGENTE)

Revision y Adaptacion al D.L. 1/2000 (enero 2004)
Categorizacion del Suelo.

1:5.000

Revision del PGO de Breiia Baja

Documento de Avance (noviembre 2014)

Categorizacion del Suelo.

1:5.000

Plan Insular de Ordenacidn La Palma. Aprobacién Definitiva
Ordenacidn Territorial.

P.5. Zonas de Ordenacioén Territorial.
1:35.000

Planos topograficos

INF 02.01 Topografia. Estado actual
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INF 02.02

INF 02.03

INF 02.04

INF 02.05

INF 02.06

Perfiles del terreno. Estado actual

Perfiles Transversales 1-1’, 2-2’, 3-3’, 4-4’, 5-5" y 6-6’
Escala x=1:2.000; y= 1:1.000

Perfiles del terreno. Estado actual

Perfiles Transversales 7-7’, 8-8’, 9-9’, 10-10’

Perfiles Longitudinales 11-11’, 14-14’

Escala x=1:2.000; y=1:1.000

Perfiles del terreno. Estado actual

Perfiles Longitudinales 12-12’, 13-13’

Escala x=1:2.000; y= 1:1.000

Clinométrico
1:2.000

Vistas generales de la parcela
Sin escala

Planos de estado actual

INF 03.01

INF 03.02

INF 03.03

Estado Actual Casa Fierro - Massieu y cuarto de aperos
Nivel 01. Planta Baja. Cota +0,00 y Cota +2,05

Nivel 02. Planta Alta y Planta de Cubierta. Cota +3,36
Planta de Albaiiileria, usos, cotas y superficies

Escala 1:100

Estado Actual Casa Fierro - Massieu y cuarto de aperos
Nivel 03. Planta de Altillo. Cota +5,73

Planta General de Cubiertas

Planta de Albadileria, usos, cotas y superficies

Escala 1:100

Estado Actual Casa Fierro - Massieu y cuarto de aperos

Alzados 1-1°, 2-2°, Secciéon A-A
Escala 1:100
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A 01.05 Nivel 06 Cota +221,80

INF 03.04 Estado Actual Casa Fierro Massieu y cuarto de aperos
Planta de habitaciones

Alzados 3-3', 4-4°, 5-57, 6-6’, y Secci6n B-B*, C-C’, D-D’ Casa Fierro — Massieu y Centro Etnogréfico y Enolégico
Usos
Escala 1:100 Escala 1:1.000
INF 03.05 Vistas Casa Fierro Massieu, Accesos y cuarto de aperos A 01.06 Planta de Cubiertas
Sin escala

Escala 1:1.000

A 01.07 Secciones 1-1’, 2-2’, 3-3’

Zonificacion
Escala 1:750
0.01.01 Propuesta Zonificacién A 01.08 Habitacion Tipo Suite Junior
Escala 1:1.000 Escala 1:100

A 01.09 Habitaciéon Tipo Doble

Actuacion Turistica Escala 1:100

A01.01 Nivel 01-02 Cota +203,05_ +206,55

Propuesta de Implantacion
Planta de habitaciones

Usos

Escala 1:1.000 A 02.01 Propuesta de implantacion

A 01.02 Nivel 03 Cota +210,05 Escala 1:1.000

Planta de habitaciones
Usos 14.2. PLANOS
Escala 1:1.000

A 01.03 Nivel 04 Cota +214,80
Planta de zonas comunes, servicio, habitaciones y accesos a jardines, piscinas
Usos
Escala 1:1.000

A 01.04 Nivel 05 Cota +218,30
Planta de acceso principal, zonas comunes, servicio y habitaciones
Casa Fierro — Massieu y Centro Etnografico y Enoldgico
Usos
Escala 1:1.000
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ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI)

HACIENDA FIERRO MASSIEU EL ZUMACAL (BRENA BAUJA)

SITUACION GENERAL EN LA ISLA Y TERMINO MUNICIPAL

JUNIO 2016
E.: 1/200.000
1/50.000
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PARCELAS CATASTRALES

---------------- LIMITES DE LAS PARCELAS CATASTRALES (SUP. 86.476,89 m?)
|| 38009A004000170000TW || 38009A004000380000TX @
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C1.1m

A DOCUMENTO CONFORME AL ACUERDO DE LA PONENCIA
7/ Sta Cruz de la Palma TECNICA OCCIDENTAL DE LA COTMAC DE FECHA 24/01/11.
A APROBADO POR EL PLENO DE ESTA CORI’OR\(](&N, EN LA
SESION ORDINARIA CELEBRADA EL 11/02/2011

(FASE DE APROBACION DEFINITIVA DEL PIOLP)
LA SECRETARIA GENERAL DEL-PLENO CON CARACTER

4 Puerto de Sta Cruz de la Paima

MODELO TERRITORIAL
' SITUACION DEL SECTOR Ambitos risticos con interés ambiental Ambitos urbanos y asentamientos rura
DEL ZUMACAL A Vaor Notral D, Utane, ubenizai,ssniamieno el \

[ ] A1 Parque Nacional [:] D1.1  Asentamiento rural simple y com

[T Af2  Reserva Natwral [ D21 Residencial o mixto

[ 1 A1.3 Parque Natural (urbano y urbanizable)

[T77] A21  Zona Niicleo Reserva de la Biosfera terrestre [ D31 Areaespecilizada de

[ 1 A2.1m Zona Nicleo Reserva de la Biosfera marina infraestructuras y equipamientos
Reserva Integral Marina B Area srokisle

[ 1 A22 Conectores Ecolégicos en entorno natural 1 p32 acﬂ'ﬁgﬁa:gnzag%e

[ | A23 Red Natura 2000 terrestre en entomo natural
[] A2.3m LIC marino y Reserva Marina

B Valor natural y productivo. Ba. Valor Natural D33 Area es?taacializada turistica
Bat.1 Monumento Natural en entomo risstico (a delimtar)

[ 1 Ba21 Interés Geomorfologico

[ 1 D33 Area especializada uristica

Extractiva

Ambitos rasticos con interés econémico [ E11  Interés Extractivo
B Valor natural y productivo. Bb. Valor natural y productivo [ | E1.2  Interés Extractivo de restauracién
[ 1 Bb11 %a'}%?n? ecoldgicos con actividad
[T 1 Bb1.2 Red Natura 2000 con actividad tradicional

con actividad tradicional
[ 1 Bbl4 Interés Paisajistico
Bb1.5 Interés Litoral terrestre ZMT
I Bb1.5 Interés Litoral terrestre. Asentamiento afectado
[ | Bb1.5m Interés Litoral marino
[ | Bb1.5m Interés Litoral marino. Apta actividad acuicola
[ 1 Bb21 Interés Forestal
[] Bb3.1 Interés Agricola, intensiva
[ ] Bb3.2 Interés Agricola, medianias

C. Susceptible de albergar actuaciones interés general

[ 1 C1.1m Transformacion del Litoral

[ 1C21 Interés Agricola medianias AIG

~ 1 C22 Interés Agropecuario AIG

[1C31 Apta para equipamiento turistico en
medio rural

[ ‘l SITUACION DEL SECTOR EL ZUMACAL
&

PIOLP (APROBACION DEFINITIVA)
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| CASAFIERRO-MASSEU |

| Planta Altlo. |
Uso sup. util. sup .construida.
Altillo. 4.71 m2.
Escalera 1. 0.58 m2.
Escalera 2. 1.51 m2.
| Total planta 6.80 m2. 764m2. |
| Planta Alta. |
Uso sup. util. sup .construida.
Estar-comedor.| 44.73 m2.
Cocina. 13.97 m2.
Dormitorio 1. 22.13 m2.
Dormitorio 2. 23.10 m2.
Bafio 1. 5.49 m2.
Bafio 2. 5.93 m2.
Estar 2. 11.34 m2.
Paso 1. 2.26 m2.
Paso 2. 11.43 m2.
Armario 1. 0.59 m2.
Armario 2. 0.53 m2.
Armario 3. 0.48 m2.
Armario 4. 0.42 m2.
Armario 5. 0.34 m2.
Armario 6. 0.50 m2.
Escalera 1. 0.58 m2.
Porche 2. 26.31 m2. | 50%13.98 m2.
Porche 3. 4.80 m2. 5.48 m2.

‘ Total planta 174.93 m2. 205.11 m2. ‘
| Planta Baja. |
Usos sup. util. sup .construida.

Bodega 1. 46.04 m2.

Bodega 2. 28.81 m2.

Lonja 1. 22.35 m2.

Lonja 2. 17.15 m2.

Garaje. 27.19 m2.

Porche 1. 26.16 m2. | 50% 13.08 m2.
\ Total planta \ 167.70 m2. \ 200.15 m2. \
‘ Totales de la edificacion. ‘
| total planta | 34943 m2. | 412.90m2. |
\ CUARTO DE APEROS \
| PLANTA BAJA |

Usos sup. util. sup .construida.

Lavadero. 10.49 m2.

Trastero 1. 14.38 m2.

Trastero 2. 16.95 m2.

Aseo. 4.44 m2.

Total planta 46.26 m2. 67.68 m2.

ESTADO ACTUAL CASA FIERRO-MASSIEU Y CUARTO DE APEROS

HACIENDA FIERRO MASSIEU EL ZUMACAL (BRENA BAJA) o

JUNIO 2016

E.:1

1150
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NIVEL 02. PLANTA ALTA'Y PLANTA DE CUBIERTA. COTA +3,36
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15.2. ESCRITURAS DE PROPIEDAD

g

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTA CRUZ DE LA PALMA
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CANARIAS
C/ JOSE LOPEZ, 39 BAJO -EDIF, TINABANA
38700 S/C DE LA PALMA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA ntimera 1945 de BRENA BAJA
IDUFIR: 38004000764750

Fecha: 26/10/2012

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA: Trozo de terreno de secano en término municipal de Brefia Baja, pago de El
Cantillo, conocido por "Las Casitas", que mide VEINTIDOS AREAS, NOVENTA
CENTIAREAS, y linda: NORTE, parcela que se dona a Don Gustavo Adolfo Fernandez
Gonzdlez, que es la del nimero anterior; SUR, herederos de Don José Miguel de
Sotomayor; ESTE, terrenos de Don Pedro Alvarez Gonzélez; y, OESTE, parcela de Dofia
Yolanda Fernandez Gonzélez y con el llamado paredén de la era, porpiedad de Don Pedro
Alvarez Gonzélez, y carretera del Zumacal.

TITULARES ACTUALES

Nombre del Titular: don FERNANDO LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES s N.L.F.
5270540K
Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominio

Cardcter: Con caracter Privativo

Participacién de Finca Adquirida: 1/2, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04-10~2012

Autoridad: Pablo Otero Afonso

Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane

Inscripcién: 42 de fecha 26-10-2012, al folic 56 del tomo 2092 del Archivo, libro

141 de BRENA BAJA.

Nombre del Titular: don ENRIQUE LUIS LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES o
N.L.F. 33508732C

Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominio

Caracter: Con carécter Privativo

Participacién de Finca Adquirida: 1/2, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04-10-2012

Autoridad: Pablo Oteroc Afonsa

Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane

Inscripcién: 48 de fecha 26-10-2012, al folic 56 del toma 2092 del Archivo, libro
141 de BRENA BAJA.

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”
BRENA BAJA — JUNIO 2016

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTA CRUZ DE LA PALMA
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CANARIAS
C/ JOSE LOPEZ, 39 BAJO -EDIF. TINABANA
38700 S/C DE LA PALMA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA niimero 1332 de BRENA BAJA
IDUFIR: 38004000907768

Fecha: 26/10/2012

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA: Trozo de terreno de secano, de baldio y pastos, en el término municipal de
Brefia Baja, conocido por Zumacal del Sur, que mide ONCE AREAS, CINCUENTA Y SEIS
CENTIAREAS, vy linda: NORTE, NACIENTE y SUR, con Manuel Hernandez Gonzalez, hoy
sus herederos; y PONIENTE, Dofia Carmen Sotomayor, hoy Dofia Marfa Rosa del Castillo

Olivares y Sotomayor.

TITULARES ACTUALES

Nombre del Titular: don FERNANDO LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES , N.LF.
5270540K

Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominio

Carécter: Con cardcter Privativo

Participacién de Finca Adquirida: 1/2, 50,0000%;, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha-del Titulo: 04-10-2012

Autoridad: Pablo Otero Afonso

Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane

Inscripcién: 48 de fecha 26-10-2012, al folio 47 del tomo 2092 del Archivo, libro
141 de BRENA BAJA.

Nombre del Titular: don ENRIQUE LUIS LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES 7
N.I.F. 33509732C

Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominio

Caracter: Con caracter Privativo

Participacién de Finca Adquirida: 1./2, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04-10-2012

Autoridad: Pablo Otero Afanso

Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane

Inscripcién: 4% de fecha 26-10-2012, al folioc 47 del tomao 2092 del Archivo, libro
141 de BRENA BAJA.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTA CRUZ DE LA PALMA
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CANARIAS
C/ JOSE LOPEZ, 39 BAJO -EDIF. TINABANA
38700 S/C DE LA PALMA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA niimero 1338 de BRENA BAJA
IDUFIR: 38004000907751

Fecha: 26/10/2012

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA: Trozo de terreno en el término municipal de Brefia Baja, baldio y pastos, de
secano, conocido por Zumacal, con medida de DIEZ AREAS, VEINTIOCHO CENTIAREAS,
lindante: NORTE, herederos de Juan Herndndez Diaz; SUR y NACIENTE, de don Manugl
Hernandez, hoy sus herederos; y, PONIENTE, Dofia Carmen Sotomayor, hoy Dofia Maria

Rosa del Castillo Olivares y Sotomayor.

TITULARES ACTUALES

Nombre del Titular: don FERNANDO LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES , N.I.F.

5270540K
Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominia

Carécter: Con carécter Privativo

Participacién de Finca Adquirida: 1/2, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04-10-2012

Autoridad: Pablo Otero Afonso

Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane

Inscripcién: 42 de fecha 26-10-2012, al folic 50 del tomo 2082 del Archivo, libre

141 de BRENA BAJA.

Nombre del Titular: don ENRIQUE LUIS LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES y
N.IL.F. 33508732C
Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominio

Carécter: Con carécter Privativo

Participacién de Finca Adguirida: 1/2, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04-10-2012

Autoridad: Pablo Otero Afansa

Sede Autoridad: Los Lianos de Aridane

Inscripcién: 42 de fecha 26-10-2012, al folio 50 del toma 2092 del Archivo, libro

141 de BRENA BAJA.

ACTUACION ESTRATEGICA INSULAR (AETI) “HACIENDA FIERRO Y MASSIEU”
BRENA BAJA — JUNIO 2016

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANTA CRUZ DE LA FALMA
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CANARIAS
C/ JOSE LOPEZ, 39 BAJO -EDIF. TINABANA
38700 S/C DE LA PALMA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA nimero 826 de BRENA BAJA
IDUFIR: 38004000060975

Fecha: 26/10/2012

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA: Trozo de terreno denominado Zumacal, con casa principal, otras para colonos,
pajeros y aljibe, situada en el término municipal de Brefia Baja, linda al PONIENTE,
servidumbre que abre por el camino real desde Santa Cruz de La Palma a Mazo, y sale al
camino que esta en los cuatro caminos que va a la Parroquia de San José de Brefia Baja,
hoy camino vecinal de San Antonio a San Pedro; NACIENTE, hacienda que fue de Don
Antonio Monteverde y tierras que dio a tributo Don Miguel de Brito; NORTE, hacienda que
fue de Don Diego Hurtado; y SUR, con la servidumbre que se acaba de hacer mérito, y
ademas con la parcela segregada que adquiere Don Erneste Nélling, mide OCHO
HECTAREAS, VEINTISEIS AREAS, TREINTA Y NUEVE CENTIAREAS.

TITULARES ACTUALES

Nombre del Titular: don FERNANDQ LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES r N.L.F.
5270540K
Titulo: Herencia

Naturaleza del Derecho: Pleno dominio
Carécter: Con caricter Privativo

Participacién de Finca Adguirida: 1/32, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04-10-2012

Autoridad: Pablo Otero Afonso

Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane

Inscripcidn: 4% de fecha 26-10-2012, al folio 53 del tomo 2092 del Archivo, libra
141 de BRENA BAJA,

ombre del Titular: don ENRIQUE LUIS LARROQUE DEL CASTILLO OLIVARES %
N.IL.F. 33509732C
Titulo: Herencia
Naturaleza del Derecho: Pleno dominia
Carécter: Con carédcter Privativo
Participacién de Finca Adquirida: 1/2, 50,0000%, una mitad indivisa en pleno dominio
Fecha del Titulo: 04~10-2012
Autoridad: Pablo Oteroc Afonso
Sede Autoridad: Los Llanos de Aridane
Inscripcion: 48 de fecha 26-10-2012, al folio 53 del tamo 2092 del Archivo, libro
141 de BRENA BAJA.
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