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1. ANTECEDENTES.

El presente Proyecto de reparcelacion es redactado por la arquitecta L. Janet Mesa Marrero,
colegiada en el Colegio Oficial de Arquitectos de Canarias con n°_2501, y con domicilio en C/
La Plaza, 148. Araya.38540 Candelaria.

2. CONSIDERACIONES PREVIAS.

El objeto de este Proyecto de Reparcelacion, conforme al articulo 122.4 DECRETO 183/2018,
de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planea-
miento de Canarias, con el objetivo de iniciar el procedimiento de evaluacién ambiental sim-
plificada previo a la aprobacion municipal del “Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano

Tenerife Tour’, en adelante “PAMU Tenerife Tour”.

3. CONTENIDO DE PROYECTO DE REPARCELACION.

El articulo 42 R.G.U., detalla el contenido sustancial que debe obrar en los instrumentos de
reparcelacion, sin perjuicio de los requisitos exigidos por este Reglamento segun el sistema
de ejecucion de compensacion que obra en el articulo 81 y ss., del R.G.U., y por la normativa
hipotecaria que regula la inscripcion en el Registro de la Propiedad de los Actos de Naturaleza

Urbanistica, tal y como se detalla de manera sustancial:
Documento 1: Memoria.

Documento 2: Relacion de propietarios e interesados y situaciones de las fincas de origen con

Sus cargas y gravamenes inscritas

Documento 3: Descripcién y propuesta de adjudicacién de las parcelas resultantes, asi

como de sus Coordenadas UTM en archivo GML

Documento 4: Descripcion de cada una de las parcelas de cesion obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento y donde se materialice la participacién del Ayuntamiento en la Plusvalia gene-

rada.
Documento 5. Cuenta de liquidacion provisional.

Por otra parte, completa el presente Proyecto de reparcelacion con el contenido planimétrico

recogido en el articulo 43 del R.G.U, y que obra como se describe en el:
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Documento 6: Planos
Anexo 1: Documentos que legitiman la capacidad de representacion
Anexo 2: Certificaciones registrales de dominio y cargas de las fincas incluidas en la unidad

Anexo 3: Certificaciones catastrales de las propiedades que presentan la iniciativa.

La Memoria, contiene, formando parte de la introduccion y ademas de los antecedentes, las
bases legales vy la justificacion de la actuacion y del presente contenido descriptivo del pro-

yecto los siguientes aspectos:

» Laclase y categoria de suelo, su calificacion, régimen juridico, aprovechamiento medio
Y, en su caso, las determinaciones y condiciones establecidas por la ordenacion porme-

norizada.
» Descripcidn sucinta del estado actual de los terrenos.

» Datos referidos a la estructura y circunstancias de la propiedad de los terrenos de los
propietarios y titulares de derechos reales o de otro tipo que existan sobre cada una de
las fincas y el porcentaje de cada propietario sobre la superficie total del ambito, sector o

unidad, mencionando en su caso los terrenos destinados a sistemas generales adscritos.

» Relacion concreta e individualizada de los datos personales y el domicilio de los pro-

pietarios e interesados.
La relacion de propietarios e interesados y situacion de las fincas aportadas, contiene:

* La relacion de titulares, conteniendo la numeracion de éstos con relacion a las fincas

de que son propietarios sobre las que inciden sus derechos.

» La descripcion de las fincas afectadas, tanto desde el punto de vista de la realidad de
hecho, naturaleza, superficie, descripcion, titular, titulo de adquisicion, inscripcion, dere-
chos y cargas, asi como la indicacion expresa de aquellos elementos que sean incompa-

tibles con el planeamiento.

La propuesta de adjudicacion de las parcelas resultantes consta de tres aspectos diferencia-

dos:
* Una escueta relacién de las parcelas resultantes.

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACIAN 2
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» La propuesta propiamente dicha de la adjudicacion de las parcelas resultantes, en vir-
tud de los criterios de adjudicacion explicitados anteriormente y conforme a los derechos
de cada participante en la reparcelacion. Se indican los titulares a los que se adjudica

cada parcela la correspondencia con las fincas y derechos aportados.
» La descripcion pormenorizada de las parcelas adjudicadas.

La tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones que deban extinguirse o destruirse
para la ejecucioén de la modificacion, donde, de acuerdo con el R.G.U se valoran dichos bienes
y derechos con independencia del suelo satisfaciéndose su importe a los propietarios vy titula-

res interesados, con cargo al Proyecto; en concepto de gastos de urbanizacion.

La cuenta de liquidacioén provisional determina la aportacion financiera que ha de imponerse
sobre las diferentes parcelas resultantes como consecuencia de los costos de la actuacion.
Incluye indemnizaciones financieras como consecuencia de derechos, edificaciones, cons-
trucciones que deban extinguirse o destruirse por motivo de la ejecucion del planeamiento, a
tenor del Art. 27.1.e) del R.G.U. las compensaciones que procedan por diferencias de adjudi-
cacién y que hayan de compensarse en metalico, de acuerdo con lo dispuesto por el Art. 40
del R.G.U.

Los planos incluidos en el P.R. contienen las determinaciones graficas indispensables de

apoyo al texto, y consta de:

* Plano de situacion.

* Plano de delimitacion de la unidad reparcelable.

» Plano de fincas de origen.

* Plano de ordenacion de la unidad, calles a ejecutar, zonas verdes.

* Plano de parcelas resultantes

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACIAN 3
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DOCUMENTO 1. MEMORIA

1. DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE.
CARACTERISTICAS DEL TERRENO.
ESTADO ACTUAL.

La parcela se identifica con la referencia catastral n® 6596801CS6369N0001AJ, con una
superficie real conforme a recientes mediciones de 8.355,99 m?, que linda al norte con
parcela de uso privado destinada aparcamiento y equipamiento deportivo; al este con do-
minio publico maritimo terrestre que integra espacios libres destinados a piscinas naturales

en estado de abandono; y al Suroeste con vial publico Avenida Maritima.

Se adjunta como Anexo | certificacion catastral de la parcela

5

i .. ] "1-0-'1-.,__._'1-'#'":"‘:
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2. SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS OBJETOS DE REPARCELACION.

Los terrenos objeto de la presente reparcelacion se establecen como integrantes del
CONVENIO URBANISTICO EN SUELO URBANO CU-C6 Tenerife Tour. Siendo sus pa-

rametros de gestion urbanistica los contenidos en la ficha adjunta correspondiente.

Plan General de Ordenacién de Candelaria

Documento de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

CONVENIO URBANISTICO EN SUELO URBANO
CU-C6 Tenerife Tour| Moviembre 2006

Localizacion: Avda. Maritima junto a Punta Larga
Estructura de la Propiedad: 1 Parcela Catastral
Estado Actual (Recursos Maturales): Instalacion hotelera de los afos 60 con piscina con concesior
Situacion Urbanistica Vigente (NNSS 87): Suelo Urbano
Delimitacion PIOT: Area Urbana
- PARAMETROS URBANiSTICOS
Tipelogia (N° Plantas): Edificacién Abierta EA-3
Uso Principal: Residencial (U+P)
Edificabilidad Total: 11959 m#
Edificabilidad Anterior (EA-2 1,00 Sup. Parcela: 7748 m?): 7748 m*
Edificabilidad Anadida: 4211 m*
[ Parcelas Residencigles | W Parcela] Tipclogia | M Plantas | Supericie | Edif Neta | Eaff. Total | Viviendas | Habitantes
1 EA 3 8042 1,40 11959 120 383
[ Total 8542 11959 120 383

* La Vivienda de calculo es |a Vivienda Urbanistica de 100 m™

- No se podra ocupar los 20 m de la senvidumbre de proteccion de Costas con edificacion residencial.
- La edificabilidad de la planta afiadida se transformara en metdlico, precisandose su valoracion en el
Convenio Urbanistico.

- Remate de aceras y acometidas de aceras.

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9HBCEPP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/

Convenio Urbanistico

Proyecto de Edificacion

Convenio Urbanistico: 0-2

Ejecucion de la Edificacion: 0-10
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Plan General de Ordenacion de Candelaria

Documento de Aprobacion Definitiva, Texto Refundido

CONVENIO URBANISTICO EN SUELO URBANO
CU-C6 Tenerife Tour Hoviembre 2006
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DOCUMENTO 2. RELACION DE PROPIETARIOS

1. IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIOS.

La propiedad registral o catastral de los terrenos objeto de este Proyecto de Reparcelacion

es la que se describe en el apartado siguiente.

SUPERFICIES Y DESCRIPCION DE LAS FINCA PRIMITIVA.

Segun registro de la propiedad

FINCA PROPIETARIO SUPERFICIE
REGISTRAL REGISTRAL M?
1 5.227 TENERIFE TOUR S.A. 8.355,34 m?
TOTAL m? 8.355,34 m?

Se adjunta como Anexo Il certificacion registral y de cargas y escritura de cesién de terre-

nos.

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACIAN 7
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1. Finca numero: 5.227

Descripcion: Finca matriz correspondiente al Hotel Tenerife Tour que queda reducida a
OCHO MIL TRESCIENTOS CINCUENTA Y CINCO METROS TREINTA Y CUATRO
DECIMETROS CUADRADOS ( 8.355,43 m?), siendo sus linderos Al Norte con parcela de
referencia catastral 6596802CS6369N0001BJ perteneciente al complejo Turisur; al SUR,
con vial denominado Avenida Maritima; al ESTE, con dominio Publico maritimo terrestre
en cuya parcela existe un régimen de proteccién costera y al OESTE, con vial denominado

venida Maritima.
Cargas: Libre de cargas.

Titulo: En virtud de escritura de cesion de terrenos autorizada por el Notario de Santa Cruz
de Tenerife, Dofia Aranzazu Aznar Ondonio, el dia 17 de octubre de 2011, bajo el niumero

1.906 de protocolo

Propietario: “TENERIFE TOUR S.A.", con N.I.F. nimero A-38001343 domiciliada en Can-
delaria, Edificio "Hotel Tenerife Tour", Avenida de Candelaria a Caletillas. C.P. 38530, pro-
vincia de Santa Cruz de Tenerife, constituida por tiempo indefinido en escritura autorizada
por el Notario de Santa Cruz de Tenerife, Don Manuel Arteaga Alba, el dia 30 de enero de
1978, bajo el numero 88 de protocolo.-, y representantes; DON ANTONIO LUIS SIMON
VARELA, mayor de edad, empresario, casado, vecino de esta Capital, con domicilio en
Urbanizacién Santiago, calle Garcilaso de la Vega, Edificio 3, numero 40, piso 4°-Dcha.,
C.P. 38005, provisto de su D.N.I/N.I.LF. numero 43.784.048-Y. Y DON MANUEL JUAN
SIMON VARELA, mayor de edad, empresario, casado, vecino de esta Capital, con\ J do-
micilio en Urbanizacion Santiago, calle Garcilaso de la Vega, Edificio 3, numero 40, piso 4
0-Dcha., C.P. 38005, provisto de su D.N.I./N.I.F. niumero 42.089.745-K. En calidad de apo-

derados mancomunados.

Inscripcion: Inscrito al Folio 23 del Libro 503, finca 5.227 de Candelaria, INSCRIPCION
132. Inscrito en el Registro de la Propiedad N° 4 de Santa Cruz de Tenerife. Codigo registral
38021000319483

Referencia Catastral:6596801CS6369N0001AJ

Construcciones: Si

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACION 8
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De conformidad al DECRETO 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Gestién y Ejecucion del Planeamiento de Canarias, concretamente segun

lo dispuesto en su Articulo 35 Determinacion de la superficie afectada por la actuacion.

2. La superficie a tener en cuenta en el proceso equidistributivo es la real, es decir, la que
resulte del levantamiento topografico practicado e incorporado al documento donde se de-
bera hacer constar tal circunstancia. La aprobacion definitiva del proyecto seréa titulo sufi-

ciente para la rectificacion de la descripcion y superficie registral.

3. Cuando la superficie afecta a la actuacion sea inferior a la superficie registral determi-
nada en funcién de sus linderos, la segregacion correspondiente se practicara en el propio
instrumento reparcelatorio, debiendo contener al efecto un apartado especifico para la des-
cripcion del resto de la finca no afectada por la reparcelacion. El propietario afectado podra
proceder también a la previa segregacion de la finca mediante la pertinente licencia, incor-

porando al proceso la finca ya segregada.

4. Con las condiciones establecidas en el articulo 18.7 y 19 de este Reglamento, a los
efectos de ajustar la actuacion pretendida a la estructura de la propiedad y mejorar las
condiciones de la equidistribucion, podra redelimitarse la unidad de actuacién sobre la que
se actue, sin necesidad de modificar el planeamiento en el propio proyecto de reparcelacion,
incluyendo o excluyendo del sector parte de las propiedades cuando estén parcialmente

afectadas

Realizadas las mediciones de la finca aportada, conforme al levantamiento topografico que
se acompana, la superficie real esta en desacuerdo con la superficie registral, habiéndose
adoptado el criterio del precepto reglamentario trascrito de considerar para esta reparcela-

cion la superficie real de cada finca aportada.

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACIAN =
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SUPERFICIES Y DESCRIPCION DE LAS FINCAS REALES.

PROPIETARIO SUPERFICIE TOTAL Coeficiente

M2 %

1 TENERIFE TOUR S.A. 8.355,99 100 %

TOTAL M2 8.355,99 100 %

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACIAN 10
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DOCUMENTO 3. ADJUDICACION DE PARCELAS RESULTANTES

1. DESCRIPCION DE AMBITO Y ORDENACION.

1.1 Descripcion del planeamiento que se ejecuta.

Como se ha indicado, los terrenos objeto de la presente reparcelacién se establecen

como integrantes del Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano Tenerife Tour.

Define dicho PAMU que los terrenos que nos ocupan con una superficie real total de
8.355,99 m? de una parcela residencial, se dividen en dos parcelas con usos residencial
y terciario, en una parcela destinada a paseo y otra ligada a los usos del comercial en el

frente maritimo

1.2 Parametros del planeamiento

Se aportan a continuacion los parametros de aprovechamiento, resumen de caracteristi-

cas y determinaciones relativas a las parcelas edificables ordenadas por el PAMU

TOTAL DE PARCELA APORTADA
Superficies totales de Parcela

Sup de parcela 8.355,99 m?

Sup uso residencial A 1.936,84 m?

Sup uso comercial F.S 4,02 m?

Sup uso terciario en B 3.564,71 m?

Sup TOTAL de servidumbre 2.850,42 m?
Franja comercial 1.373,81 m?
Sup const en comercial 1.118,30 m?
Superficie retranqueo publica R 571,35 m?

Superficie paseo publico P 905,26 m?
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO

Superficies en planta

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONDO: 922 50 09 67

MaviL: 687 478 641
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ARQUITECTA:

El PAMU Tenerife Tour

L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA(QCOACTFE.ORG

tiene una extension de superficie real de OCHO

MILTRESCIENTOS CINCUENTA Y CINCO METROS CUADRADOS CON NOVENTA'Y
NUEVE DECIMETROS CUADRADOS (8.355,99m?).

La delimitacion territorial es la siguiente:

NORTE: con parcela de uso privado destinada aparcamiento y equipamiento deportivo

SUR: con vial publico Avenida Maritima

ESTE: con dominio publico maritimo terrestre que integra espacios libres destinados
a piscinas naturales en estado de abandono

OESTE: con vial publico Avenida Maritima

1.3 Cuadro de parcelas aportadas.

PROPIETARIO SUPERFICIE Coeficiente
TOTAL
%
M2
1 TENERIFE TOUR S.A. 8.355,99 100 %
TOTAL M2 8.355,99 100 %
1.4 Cuadro de ordenacion de la parcela por el PAMU.
S. TOTAL TOTAL.
Ne° CALIFICACION SUPEE)'S:'C'E EDIFICABLE PARCELA EDIFICABLE
m?2s /m2c m?2s m2s /m2c
A Residencial 1.936,84 4.153,77
Act Comercial 974,53 775 3.194,67 5.152,07
Ac Comercial 283,30 223,30
B o _ 3.564,71 4.247,28
B, Terciario Comercial 120 120 3.684,71 4367,28
| PARCELAS | 6.879,38 | 9.519,35
R Retranqueo en servidumbre de proteccidon 571,35
P E.L paseo 905,26
| CESIONES | 1.476,61 |
TOTAL | 8.355,99 | 9.519,35

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA(QCOACTFE.ORG

1.5 Criterios de la ordenacion.

La parcela se encuentra rodeada en sus linderos por suelo urbano con una via ya existente.

Se plantea la urbanizacion del frente maritimo realizando un paseo.

La propuesta del Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano de Tenerife Tour dividira

la manzana en dos parcelas que quedaran con titularidad privada (A y B) y dos parcelas

que quedaran con titularidad publica (Ry P), después de la cesion propuesta en este PAMU.

La primera parcela mantendra el uso residencial vigente en edificacion abierta en tres plan-
tas, con un frente en la franja de servidumbre de proteccién con uso comercial, parte en su
frente y parte en frente de la parcela B, que se configurara en una sola planta. La segunda
estara destinada a uso terciario/comercial en edificacion abierta tres plantas, parte de un
frente en la franja de servidumbre de proteccién con uso comercial que se configurara en
una sola planta. De la ordenacion de estas parcelas aparecen dos parcelas destinadas a
espacios libre, que seran objeto de cesion. Una ligada al retranqueo delantero de los co-

merciales y la otra al paseo maritimo.
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

Se describe a continuacién los parametros urbanisticos de las parcelas

PARAMETROS URBANISTICOS PARCELA RESIDENCIAL y COMERCIAL (Ag Ac Acz)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA

Normativa aplicable:

Normativa de PAMU
Especificas en el documento.
Para todo lo que no esté especificado en la anterior, se aplicara:

Normativa pormenorizada PGO.

Tipologia (N° Plantas):

Edificacion Abierta EA-3 y 1 plantas; en parcela de uso residencial Ary
en parcela de franja de servidumbre Ac1

Edificacion Cerrada EC-1 planta en parcelas en franja de servidumbre Ac2

Uso Principal:

Residencial (U+P)

N° de parcelas

2

N° de plantas

3 en parcela de uso residencial Ar

1 en parcelas en franja de servidumbre uso Terciario/Comercial/Hostele-
ria Ac1 y Acz

Superficie de la parcela

Superficie total 3.194,67 m?
Uso Residencial Ar 1.936,84 m?
Uso Terciario/Comercial/Hosteleria Act 4,02 m?
Franja servidumbre Terciario/Comercial/Hosteleria Ac1 970,51 m?

Ac2 283.30m?

Edificabilidad neta

Edificabilidad neta total 1,612708 m?*/m?
Uso Residencial Ar 2,14461 m?/m?2
Franja servidumbre Terciario/Comercial/Hosteleria Aci1 0,795255 m?/m?

Acz 0,78821 m*/m?

Edificabilidad total

Edificabilidad total a construir 5.152,07 m?/m?
Uso Residencial Ar 4.153,77 m?/m?
Franja servidumbre Terciario/Comercial/Hosteleria  Ac1 775,00 m?/m?

Acz 223,30 m*/m?

Numero de viviendas

70

Numero de habitantes

225

Parcela minima:

En tipologia de Edificacion Abierta:

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

500 m?
En tipologia de Edificacién Cerrada:

70 m2

Ocupacion de parcela:

80% en Ar vy Ac1
78,82% en Ac2

Ocupacion en sétanos:

100%

Ocupacion con jardines:

En tipologia de Edificacion Abierta:
20%
En tipologia de Edificacion Cerrada:

0%

Retranqueos:

En tipologia de Edificacién Abierta:

En Lindero con parcela B

Art. 5.6.5. Retranqueos.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de distintas parce-
las cuando exista convenio con el propietario colindante. Este se estable-
cera como derecho real mediante escritura publica inscrita en el Registro
de la Propiedad, que no podra cancelarse sin autorizacion municipal previa.

En lindero con parcela P

Retranqueo de este frente se ejecuta en la tramitacion de este PAMU
creando la parcela R. La parcela de resultado de Edificacion Abierta deno-
minada Ar c1, No tendra que retranquearse en este frente.

En lindero con Av. Maritima

4 metros
Art. 5.2.12. Separacién a Linderos y Retranqueos.

3. La configuracion y posibilidades de uso del retranqueo frontal se definira
por la normativa particular atendiendo al caracter de cada tipologia, pero
habra de optarse necesariamente entre alguna de las dos soluciones si-
guientes:

b) Jardin delantero. Sera un espacio esencialmente vegetal, dotado de ce-
rramiento en la alineacién exterior.

Art. 5.6.5. Retranqueos.

2. Se permite la ocupacioén del espacio de los retranqueos laterales o pos-
teriores en sétano para uso exclusivo de garaje o cuartos de instalaciones
dentro de la ocupaciéon maxima establecida bajo rasante. No se permite
invadir los jardines delanteros, salvo con accesos o rampas.

En tipologia de Edificacién Cerrada:

NO se contempla retranqueos

Frente minimo de parcela:

En tipologia de Edificacién Abierta:

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641
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15 m

En tipologia de Edificacién Cerrada:

45m

Circulo inscribible:

En tipologia de Edificacién Abierta:

15 m

En tipologia de Edificacion Cerrada:

45m

Frente minimo vivienda:

4,50 m

Usos compatibles/comple-
mentarios En parcela de uso
residencial

Usos permitidos en el Art.6.2.5. Compatibilidad de los usos con el Residen-
cial

Usos vinculados: ninguno.
Usos compatibles/ complementarios

[ Residencial Unifamiliar.

[J Turismo Rural en las areas de suelo urbano, siempre que cumplan
las limitaciones y condiciones establecidas en el Reglamento que re-
gula esta actividad turistica.

) Oficinas en la categoria de Despachos Profesionales, sélo admitidos
en la planta baja o superior primera de la edificacién, salvo que sean
anejos a la vivienda de su titular, en cuyo caso se permiten en todas
las plantas.

[0 El uso complementario de garaje y almacén se admite en la planta
baja y en las plantas de sétano, asi como en los espacios no edifica-
dos segun las condiciones particulares establecidas en estas Normas.

[J Los usos de Equipamientos y Dotaciones Publicas podran ubicarse
en las plantas bajas de la Edificacion Abierta cuya naturaleza, funcion
y actividades a desarrollar sean compatibles con el uso principal.

[0 El uso complementario de Pequefio comercio (PC): Local perma-
nente, cuya superficie total de venta no supera los 250 m2. y Comer-
cio Medio (CM): Establecimiento independiente cuya superficie total
de venta estd comprendida entre 250 y 750 m2. Sélo admitidos en la
planta baja de la edificacion

Usos compatibles. Art 25 de
Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas

En franja de servidumbre de
proteccion.

Usos propuestos para esta franja:

o Uso Terciario:

= Comercial.

» Hosteleria o Restauracion
o Instalaciones deportivas.

o Ocio

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
L.JMESA((DEEIAETFE.DRG

PARAMETROS URBANISTICOS PARCELA TERCIARIO COMERCIAL (B)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA

Normativa aplicable:

Normativa de PAMU

Especificas en este documento.

Para todo lo que no esté especificado en la anterior, se aplicara:

Normativa pormenorizada del PGO

Tipologia (N° Plantas):

Edificacién Abierta EA-3 plantas y 1 planta en parcela de franja de servi-

dumbre

Uso Principal:

Terciario:

Comercial: en todas sus categorias

N° de parcelas

1

Tipologia edificatoria

Edificacion Abierta

N° de plantas

3

1 en franja de servidumbre uso

Superficie de la parcela

3.684,71 m?

Edificabilidad neta

Edificabilidad neta total
Terciario/Comercial

Franja servidumbre Terciario/Comercial/Hosteleria

1,185244 m?/m?
B1 1,19148 m?/m?
B21,00000 m?*/m?

Edificabilidad total

Edificabilidad total a construir
Terciario/Comercial

Franja servidumbre Terciario/Comercial/Hosteleria

4.367,28 m?/m?
B1 4.247,28 m?/m?
B2 120 m?/m?

Parcela minima 500 m2
Ocupacion Parcela 90%
Ocupacion Sotanos 100%

Retranqueos

En Lindero Norte.

Dado que en la situacién actual se encuentra ocupado. Podra adosarse a
la parcela colindante tanto sobre como bajo rasante cuando exista un

convenio con el propietario colindante

En Lindero con parcela A

Art. 5.6.5. Retranqueos.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de distintas parce-
las cuando exista convenio con el propietario colindante. Este se

PAMU TENERIFE TOUR
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establecera como derecho real mediante escritura publica inscrita en el Re-
gistro de la Propiedad, que no podré cancelarse sin autorizacion municipal
previa.

En lindero con parcela P

Retranqueo de este frente se ejecuta en la tramitacion de este PAMU
creando la parcela R. La parcela de resultado de Edificacion Abierta de-
nominada B no tendra que retranquearse en este frente.

En lindero con Av. Maritima

Art. 5.6.5. Retranqueos.

2. Se permite la ocupacioén del espacio de los retranqueos laterales o pos-
teriores en sétano para uso exclusivo de garaje o cuartos de instalaciones
dentro de la ocupaciéon maxima establecida bajo rasante. No se permite
invadir los jardines delanteros, salvo con accesos o rampas.

Frente minimo de parcela

15m

Circulo inscribible:

15m

Usos compatibles

Usos compatibles: Hosteleria o restauracion, Oficinas, Garaje y Almacén

Usos compatibles. Art 25 de
Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas

En franja de servidumbre de
proteccion.

Usos propuestos para esta franja:
o Uso Terciario:
= Comercial.

= Hosteleria o Restauracion

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
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MdAviL: 687 478 641

L.JMESA((DEEIAETFE.DRG

2. CRITERIOS DE ADJUDICACION Y VALORACION.

Los criterios basicos de la reparcelacion son los contenidos en los articulos. 27 al 36 del
DECRETO 183/2018

Son de resaltar, dentro de los preceptos citados, los siguientes:

" ¢) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en
un lugar préximo al de las antiguas propiedades de los mismos titulares. Este criterio cedera
ante el superior de racionalidad y proporcionalidad en la adjudicacion.” (art. 27.1 e) del
R.G.U.).

" 5. No podran adjudicarse como parcelas resultantes superficies inferiores a la parcela
minima edificable o que no reunan la configuracion y caracteristicas adecuadas para su

edificaciéon conforme al planeamiento. " (art. 36.5 del R.G.U.).

“(...) La ratificacién del Proyecto de Reparcelacion hecha por el 6rgano administrativo ac-
tuante, y la expedicion de documento con las solemnidades y requisitos de las actas de sus
acuerdos o el otorgamiento por el mismo de escritura publica, determinara la inscripcion en
el Registro de la Propiedad y la subrogacion con plena eficacia real de las antiguas por las
nuevas parcelas, gozando tales adjudicaciones de las exenciones fiscales legalmente esta-

blecidas.”
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ARQUITECTA:

L. JANET MESA MARRERDO

3. DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

3.1 PARCELAS RESULTANTES.

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641
L.JMESA@'DEEIAETFE.DRG

USO RESIDENCIAL

PARCELA DOMINIO PRIVADO TITULAR SUPERFICIE Coef. Part
PARCELA _
PARCELA | E.A RESIDENCIAL 3.194,67 m?
50,00%
TENERIFE TOURS.A | 100 %
A COMERCIAL EDIFICABILIDAD _
5.152,07 m3/m?
PARCELA _
PARCELA TERCIARIO 3.684,71 m? 50.00 %
5 EA TENERIFE TOUR S.A | 100% R
COMERCIAL EDIFICABILIDAD _
4.367,28 m?
TOTAL PARCELA USO RESIDENCIAL . .. 1.936,64 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL . . . 4.153,77 m3 m?
100%
TOTAL PARCELAS USO TERCIARIO y COMERCIAL . .. 4.942,54 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD USO TERCIARIO y COMERCIAL . .. 5.365,58 m?3 m?
PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACION 26
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
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MdAviL: 687 478 641
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USO PUBLICO

PARCELA DOMINIO PUBLICO TITULAR SUPERFICIE
RETRANQUEO LIGADO A LOS PARCELA_
AYTO. CANDELARIA 0%
COMERCIALES 571,35 m?
PARCELA
PEATONAL AYTO. CANDELARIA 0%
905,26 m?
TOTAL PARCELAS PUBLICAS. . . 1.476,61 m?
PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REF’AREELADIEIIN 27
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PLANO DE PARCELAS RESULTANTES
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

3.1.1 PARCELAS TITULARIDAD PRIVADAS.

e PARCELA Aryc1

TITULAR:
TENERIFE TOUR S.A.(1)
DESCRIPCION:

Situada en Avenida Maritima 159. Tiene forma trapezoidal con una SUPERFICIE TOTAL de
DOS MIL NOVECIENTOS ONCE METROS CON TREINTA Y SIETE DECIMETROS
CUADRADOS (2.911,37 m?). De los cuales tienen destino a uso residencial en tres plantas la
superficie de MIL NOVECIENTOS TREINTA'Y SEIS METROS CON OCHENTA 'Y CUATRO
DECIMETROS CUADRADOS (1.936,84 m?). Y en la zona de servidumbre de proteccion, una
parte de uso comercial en una planta, con linde parcela Az con una SUPERFICIE TOTAL de
NOVECIENTOS SETENTAY CUATRO METROS CON CINCUENTAY TRES CUADRADOS.

(974,53 m?). En tipologia de Edificacion abierta y normativa especifica determinada en PAMU.

LINDA: al Norte, en un frente de 43,12 metros con la parcela R retranqueo cedida destinada a
uso de terraza y cualquier otro ligado al frente comercial en la servidumbre de proteccion; al
Este, en un frente de 61,08 con la parcela R destinada a uso de terraza y cualquier otro ligado
al frente comercial en la servidumbre de proteccion; al Sur, en un frente de 90,85 metros con

Av Maritima; y al Oeste, en un frente de 47,42 metros, con la parcela B.

Tiene asignada una EDIFICABILIDAD maxima de CUATRO MIL CIENTO CINCUENTA Y
TRES METROS CON SETENTA Y SIETE DECIMETROS CUADRADOS. (4.153,77 m2s/m?),
de USO Residencial en tres plantas y con una EDIFICABILIDAD maxima de SETECIENTOS
SETENTA Y CINCO METROS CUADRADOS. (775 m?/m?) de USO Comercial en una planta

y demas parametros urbanisticos fijados en la ficha e la parcela del PAMU.

TITULO: Adjudicada a “TENERIFE TOUR S.A.”, en pleno dominio por el Proyecto de Repar-
celacion del “PAMU Tenerife Tour” como parcela adjudicada en virtud de la aportacién de las
fincas de “TENERIFE TOUR S.A.” descritas a continuacion. CORRESPONDENCIA CON LAS
FINCAS ANTIGUAS:

Esta finca se corresponde con las fincas aportadas: 5.227, (Finca aportada N° 1).
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
L.JMESA(K'DEEIAETFE.DRG

PROYECTO DE REPARCELACION
PAMU Tenerife Tour. CANDELARIA

Ficha Registral n°:

Superficie Total: Cuota de Participacion en la financiacion:
TENERIFE TOUR S.A,
2.911,37 m? 47,83 %

Adjudicatarios:
TENERIFE TOUR S.A, (100%)
Descripcion:

LINDA: al Norte, en un frente de 43,12 metros con la parcela R retranqueo cedido destinada
a uso de terraza y cualquier otro ligado al frente comercial en la servidumbre de proteccion; al
Este, en un frente de 61,08 con la parcela R destinada a uso de terraza y cualquier otro ligado
al frente comercial en la servidumbre de proteccion; al Sur, en un frente de 90,85 metros con

Av Maritima; y al Oeste, en un frente de 47,42 metros, con la parcela B.
Cargas y Gravamenes:

Se afecta por la carga urbanistica relativa a la liquidaciéon provisional de las obras de urbani-
zacioén y gastos complementarios a ésta, segun lo establecido en el art. 40 del Reglamento de
Gestidn, por importe de 406.063,06 €

Valor de la parcela:

Segun informe de valoracion redactado por Julio Alberto Pérez Gonzalez, por importe de
1.567.295,74 € para la parte de parcela de uso residencial y de 200.006,61 € para la de uso
comercial. Esto hace un total de 1.767.302,35 €

Procedencia:

Procede de las Parcelas:
5.227, (Finca aportada N° 1).
Inscripcion:

Se solicita del Sr. Registrador, la inscripcion como finca independiente a nombre Se solicita

del Sr. Registrador, la inscripcién como finca independiente a nombre del titular:

TENERIFE TOUR S.A.
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ARQUITECTA:

L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

PARCELA Aryc1

PROPIETARIOS

1.- TENERIFE TOUR S A,

Uso Residencial 1.936,84 m?
SUPERFICIE DE : TOTAL
Uso Comercial 974,53 m?
PARCELA
2.911,37 m?
Uso Residencial |4.153,77 m?
, Uso Comercial 775 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA
4.928,77 m?/m?
NORTE SUR ESTE OESTE
Parcela R Parcela R
LINDEROS
Retranqueo Av Maritima Retranqueo Parcela B
cedido cedido

PARAMETROS URBANISTICOS

Tipologia Normativa especifica determinada en PAMU y Edificacién abierta.
Parcela Minima 500 m2.

Frente minimo de vivienda |4,5m

Frente minimo 15 m.

Edificabilidad neta

1,6929383 m?/m?

N° Maximo de Plantas

3 Plantas en residencial y 1 Planta en servidumbre de proteccion

Ocupacion de Parcela

80%

Retranqueos

En Lindero con parcela B OESTE
Art. 5.6.5. Retranqueos.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de dis-
tintas parcelas cuando exista convenio con el propietario colin-
dante. Este se establecera como derecho real mediante escritura
publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra can-
celarse sin autorizacion municipal previa.

En lindero con parcela P ESTE y NORTE

Retranqueo de este frente se ejecuta en la tramitacion de este
PAMU creando la parcela R. La parcela de resultado de Edifica-
cion Abierta Aryc1, No tendra que retranquearse en este frente.

En lindero con Av. Maritima SUR

4 metros

Art. 5.2.12. Separacion a Linderos y Retranqueos.

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
LUMESA@COACTFE.ORG

3. La configuracion y posibilidades de uso del retranqueo frontal
se definira por la normativa particular atendiendo al caracter de
cada tipologia, pero habra de optarse necesariamente entre al-
guna de las dos soluciones siguientes:

b) Jardin delantero. Sera un espacio esencialmente vegetal, do-

tado de cerramiento en la alineacion exterior.

Art. 5.6.5. Retranqueos.

2. Se permite la ocupacion del espacio de los retranqueos late-
rales o posteriores en sotano para uso exclusivo de garaje o
cuartos de instalaciones dentro de la ocupacion maxima estable-
cida bajo rasante. No se permite invadir los jardines delanteros,
salvo con accesos o rampas.

Ocupacion de Sotano

100% exceptuando los 4 m de jardin delantero con Av Maritima.
* Art. 5.6.5. Retranqueos.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de dis-
tintas parcelas cuando exista convenio con el propietario colin-
dante. Este se estableceré como derecho real mediante escritura
publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no podra can-

celarse sin autorizacion municipal previa.

Uso Caracteristico

Vivienda Plurifamiliar — Unifamiliar.

Usos compatibles

En parcela residencial

Usos permitidos en el Art.6.2.5. Compatibilidad de los usos con
el Residencial

e Residencial Unifamiliar.

e Turismo Rural

e Pequefio y medio comercio

o Hosteleria y restauracion

e Oficinas

e Garaje y almacén

En franja de servidumbre

de proteccion

Art 25 de Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas Usos propues-
tos para esta franja:
o Uso Terciario:
= Comercial.
» Hosteleria o Restauracion
o Instalaciones deportivas.

o Ocio

Aparcamiento Minimo

1PI1z/Viv. + 1PIz/100m?c edificacion no residencial.

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641
LUMESA@COACTFE.ORG

COORDENADAS UTM

X=366533.2068
X=366536.7349
X=366536.7349
X=366548.7514
X=366548.1938
X=366581.9094
X=366573.9828
X=366555.3851
X=366553.0842
X=366546.7722
X=366541.2242

X=366535.7023

Y=3139436.4890
Y=3139437.0804
Y=3139437.0804
Y=3139439.0949
Y=3139437.9168
Y=3139413.2572
Y=3139399.3205
Y=3139358.2934
Y=3139362.1619
Y=3139372.1648
Y=3139381.1719

Y=3139390.2067

PAMU TENERIFE TOUR
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148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641
L.JMESA@'DEEIAETFE.DRG

Situacién en planta:
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148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

922 50 09 67

TELEFONO:

687 478 641

MaAviL:
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C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA(QCOACTFE.ORG

ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

e PARCELA Ac;

TITULAR:
TENERIFE TOUR S.A. (1)
DESCRIPCION:

Situada en paseo maritimo a construir. Tiene forma rectangular con una SUPERFICIE TOTAL
de DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES METROS CON TREINTA DECIMETROS
CUADRADOS (283,30 m?). Destinados a uso comercial en una planta en la zona de servi-
dumbre de proteccion. En tipologia de Edificacion cerrada y normativa especifica determinada
en PAMU

LINDA: al Norte, en un frente de 10 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ; al Este, en un frente de 28,12 con la parcela R retranqueo cedido
destinada a uso de terraza y cualquier otro ligado al frente comercial en la servidumbre de
proteccion; al Sur, en un frente de 10 metros con parcela B; y al Oeste, en un frente de 27,74

metros, con la parcela B.

Tiene asignada una EDIFICABILIDAD maxima de DOSCIENTOS VEINTITRES METROS
CON TREINTA DECIMETROS CUADRADOS. (223,30 m?s/m?), de USO Comercial en una

planta y demas parametros urbanisticos fijados en la ficha e la parcela del PAMU.

TITULO: Adjudicada a “TENERIFE TOUR S.A.”, en pleno dominio por el Proyecto de Repar-
celacion del “PAMU Tenerife Tour” como parcela adjudicada en virtud de la aportacion de las
fincas de “TENERIFE TOUR S.A.” descritas a continuacion.

CORRESPONDENCIA CON LAS FINCAS ANTIGUAS:

Esta finca se corresponde con las fincas aportadas: 5.227, (Finca aportada N° 1).

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARGCELACIAN 36
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
L.JMESA(K'DEEIAETFE.DRG

PROYECTO DE REPARCELACION
PAMU Tenerife Tour. CANDELARIA

Ficha Registral n°:

Superficie Total: Cuota de Participacion en la financiacion:
TENERIFE TOUR S.A,
283,30 m? 217 %

Adjudicatarios:
TENERIFE TOUR S.A, (100%)
Descripcion:

LINDA: al Norte, en un frente de 10 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ; al Este, en un frente de 28,12 con la parcela R retranqueo cedido
destinada a uso de terraza y cualquier otro ligado al frente comercial en la servidumbre de
proteccion; al Sur, en un frente de 10 metros con parcela B; y al Oeste, en un frente de 27,74

metros, con la parcela B.
Cargas y Gravamenes:

Se afecta por la carga urbanistica relativa a la liquidacion provisional de las obras de urbani-
zacioén y gastos complementarios a ésta, segun lo establecido en el art. 40 del Reglamento de
Gestion, por importe de 9.007,02 €

Valor de la parcela:

Segun informe de valoracion redactado por Julio Alberto Pérez Gonzalez, por importe de
57.627,71 €

Procedencia:

Procede de las Parcelas:
5.227, (Finca aportada N° 1).
Inscripcion:

Se solicita del Sr. Registrador, la inscripcion como finca independiente a nombre Se solicita

del Sr. Registrador, la inscripcién como finca independiente a nombre del titular:

TENERIFE TOUR S.A.
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

PARCELA Ac:

PROPIETARIOS

1.- TENERIFE TOUR S A,

SUPERFICIE DE PARCELA Uso Comercial 283,30 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA Uso Comercial 223,30 m?/m?
NORTE SUR ESTE OESTE
LINDEROS Parcela R
Parcela Parcela B | Retranqueo Parcela B
6596802CS6369N0001BJ
cedido

PARAMETROS URBANISTICOS

Normativa especifica determinada en PAMU y Edificacion ce-

Tipologia

rrada
Parcela Minima 70 m?.
Frente minimo 4,50 m.

Edificabilidad neta

0,78821 m?/m?

N° Maximo de Plantas

1 Planta en servidumbre de proteccion

Ocupacion de Parcela

78,82 %.

Ocupacion de Soétano

100 %

Uso Caracteristico

Los permitidos en el Art 25 de Ley 22/1988, de 28 de julio,
de Costas.
o Uso Terciario:
= Comercial.
» Hosteleria o Restauracion
o Instalaciones deportivas.

o Ocio

COORDENADAS UTM

X=366552.7226 Y=3139476.4413
X=366542.2828 Y=3139450.7391
X=366551.8541 Y=3139446.9669
X=366562.1665 Y=3139473.1306

PAMU TENERIFE TOUR
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148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641
L.JMESA@'DEEIAETFE.DRG

Situacién en planta:
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148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

922 50 09 67

TELEFONO:

687 478 641

MaAviL:

L.JMESA@’KKJEEIAETFE.DRG
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641

L.JMESA(K’KKJEEIAETFE.DRG

e PARCELAB

TITULAR:
TENERIFE TOUR S.A, (100%)

DESCRIPCION:

Situada en Avenida Maritima 159. Tiene forma aproximadamente trapezoidal de una
SUPERFICIE TOTAL de TRES MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y CUATRO METROS CON
SETENTA Y UN DECIMETROS CUADRADOS (3.684,71 m?). De los cuales tienen destino a
uso terciario/comercial en tres plantas la superficie de TRES MIL QUINIENTOS SESENTAY
CUATRO METROS CON SETENTA Y UN DECIMETROS CUADRADOS (3.564,71 m?) Y en
la zona de servidumbre de proteccién una parte de uso terciario/comercial en una planta con
una SUPERFICIE TOTAL de CIENTO VEINTE METROS CUADRADOS. (120 m?). En tipolo-

gia de edificacion abierta y normativa especifica determinada en PAMU

LINDA: al Norte, parte en un frente de 76,39 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ y en parte con un frente de 10 metros con la parcela Ac»; al Este,
parte en un frente de 27,74 metros con la parcela Acz y parte en un frente de 8,51 metros con
la parcela R de retranqueo cedida; al Sur, en un frente de 47,43 metros, con la parcela A; y al

QOeste, en un frente de 79,78 metros con Avenida Maritima.

Tiene asignada una EDIFICABILIDAD maxima de CUATRO MIL TRESCIENTOS SESENTA
Y SIETE METROS CON VEINTIOCHO DECIMETROS CUADRADOS. (4.367,28 m?s/m?), de
los cuales CUATRO MIL DOSCIENTOS CUARENTA'Y SIETE METROS CON VEINTIOCHO
DECIMETROS CUADRADOS (4.247,28 m?s/m?) estan destinados a USO Terciario/Comer-
cial en tres plantas y CIENTO VEINTE METROS CUADRADOS. (120 m?/m?) de USO Tercia-
rio/Comercial en una planta y demas parametros urbanisticos fijados en la ficha e la parcela
del PAMU.

TITULO:

Adjudicada a “TENERIFE TOUR, S.A.”, en pleno dominio por el Proyecto de Reparcelacion
del “PAMU Tenerife Tour” como parcela adjudicada en virtud de la aportacion de las fincas de
“TENERIFE TOUR S.A.”

CORRESPONDENCIA CON LAS FINCAS ANTIGUAS:

Esta finca se corresponde con las fincas aportadas: 5.227, (Finca aportada N° 1).

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARGCELACIAN 41
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
L.JMESA(K'DEEIAETFE.DRG

PROYECTO DE REPARCELACION
PAMU Tenerife Tour. CANDELARIA

Ficha Registral n°:

Superficie Total: Cuota de Participacién en la financiacion:
TENERIFE TOUR S.A,
3.684,71 m? 50 %

Adjudicatarios:
TENERIFE TOUR S.A, (100%)
Descripcion:

LINDA: al Norte, parte en un frente de 76,39 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ y en parte con un frente de 10 metros con la parcela Acz; al Este,
parte en un frente de 27,74 metros con la parcela Acz y parte en un frente de 8,51 metros con
la parcela R de retranqueo cedida; al Sur, en un frente de 47,43 metros, con la parcela A; y

al Oeste, en un frente de 79,78 metros con Avenida Maritima.
Cargas y Gravamenes:

Se afecta por la carga urbanistica relativa a la liquidacién provisional de las obras de urbani-
zacién y gastos complementarios a ésta, segun lo establecido en el art. 40 del Reglamento
de Gestién, por importe de 415.070,08 €

Valor de la parcela:

Segun informe de valoracién redactado por Julio Alberto Pérez Gonzalez, por importe de
1.127.077,27 €

Procedencia:

Procede de las Parcelas:

5.227, (Finca aportada N° 1).

Inscripcion:

Se solicita del Sr. Registrador, la inscripcidon como finca independiente, a nombre del titular:

TENERIFE TOUR S.A,
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ARQUITECTA:

L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

PARCELA B

PROPIETARIOS

1.- TENERIFE TOUR S.A.

3.564,71 m?
Uso Terciario Comercial TOTAL
SUPERFICIE DE PARCELA 120 m?
3.684,71 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA 4.367,28 m?/m?
NORTE SUR ESTE OESTE
Parcela R
LINDEROS Parcela Retranqueo |Av Mari-
6596802CS6369N0001BJ | Parcela A
cedido y par- |tima
y parcela Ac+
cela Ac1

PARAMETROS URBANISTICOS

Normativa especifica determinada en PAMU y Edificacion

Tipologia

Poiog abierta.
Parcela Minima 500 mZ.
Frente minimo de parcela 15 m.

Edificabilidad neta

1,185244 m?/m?

N° Maximo de Plantas

3 Plantas y 1 Planta en servidumbre de proteccion

Ocupacion de Parcela

90 %

Ocupacion de Sotano

100%

Retranqueos sobre y bajo ra-

sante

En Lindero Norte.

Dado que en la situacién actual se encuentra ocupado.
Podra adosarse a la parcela colindante tanto sobre como
bajo rasante cuando exista un convenio con el propietario
colindante

En Lindero sur con parcela A

Art. 5.6.5. Retranqueos.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasante- dos bloques de
distintas parcelas cuando exista convenio con el propieta-
rio colindante. Este se establecera como derecho real me-
diante escritura publica inscrita en el Registro de la Propie-
dad, que no podra cancelarse sin autorizacion municipal
previa.

En lindero este con parcela P

Retranqueo de este frente se ejecuta en la tramitacién de
este PAMU creando la parcela R. La parcela de resultado

PAMU TENERIFE TOUR
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
LUMESA@COACTFE.ORG

de Edificacion Abierta denominada B no tendra que retran-
quearse en este frente.

En lindero con Av. Maritima

Art. 5.6.5. Retranqueos.

2. Se permite la ocupacion del espacio de los retranqueos
laterales o posteriores en sétano para uso exclusivo de ga-
raje o cuartos de instalaciones dentro de la ocupacion ma-
Xxima establecida bajo rasante. No se permite invadir los
jardines delanteros, salvo con accesos o rampas.

Uso Caracteristico

Terciario:

Comercial en todas sus categorias.

Usos compatibles

Hosteleria o restauracion
Oficinas

Garaje y almacén

En franja de servidumbre de pro-

teccion

Art 25 de Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas Usos
propuestos para esta franja:
o Uso Terciario:
= Comercial.

= Hosteleria o Restauracion

Aparcamiento Minimo

1PIz/Viv. + 1P1z/100m?c edificacion no residencial.

PAMU TENERIFE TOUR

PROYECTO DE REPARGCELACIAN a4
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COORDENADAS UTM

X=366536.7349
X=366536.7349
X=366536.7349
X=366501.8784
X=366499.0071
X=366492.6997
X=366483.7233
X=366481.1256
X=366479.7695
X=366478.8767
X=366476.7554
X=366475.7109
X=366475.5668

Y=3139437.0804
Y=3139437.0804
Y=3139437.0804
Y=3139431.2369
Y=3139434.2132
Y=3139440.7066
Y=3139451.3859
Y=3139454.4598
Y=3139456.6927
Y=3139458.7384
Y=3139465.6145
Y=3139469.6514
Y=3139473.1309

PAMU TENERIFE TOUR
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TELEFONO: 922 50 09 67

148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

MdAviL: 687 478 641
L.JMESA@'DEEIAETFE.DRG
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

3.1.2 PARCELAS TITULARIDAD PUBLICA

e PARCELAR

TITULAR:
Ayuntamiento de Candelaria.

DESCRIPCION:

Situada en ampliacion de paseo maritimo. Tiene un ancho de 4 metros y largo de toda la
parcela, de una SUPERFICIE TOTAL de QUINIENTOS SETENTA Y UN METROS CON
TREINTA Y CINCO DECIMETROS CUADRADOS (571,35 m?), destinados a ESPACIO
LIBRE uso pormenorizado ESTANCIA, TERRAZA o cualquier otro uso compatible con el uso

Comercial de su frente.

LINDA: al Norte, parte en un frente de 4 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ y parte en un frente de 42,40 metros con parcela de paseo maritimo
dentro de la servidumbre de transito; al Este, parte en un frente de 34,98 metros y otro de
67,44 metros con parcela de paseo maritimo dentro de la servidumbre de transito; al Sur,
parte en un frente de 4 metros con avenida maritima y parte en un frente de 41,78 metros con
fachada de comercial dentro de la servidumbre de proteccion de la parcela Ac1; y al Oeste,
parte en un frente de 28,12 metros con fachada de comercial dentro de la servidumbre de
proteccion de la parcela Acz, en parte con un frente de 8,51 metros con fachada de comercial
dentro de la servidumbre de proteccién de la parcela B, en parte un frente de 1,26 metros con
fachada de comercial dentro de la servidumbre de proteccién de la parcela A¢1 y en parte con
un frente de 61,39 metros con fachada de comercial dentro de la servidumbre de proteccion

de la parcela Ac1.

TITULO:

Adjudicada a Ayuntamiento de La Villa de Candelaria por el Proyecto de Reparcelacion de la
“PAMU Tenerife Tour” como parcela adjudicada en virtud de cesién de retranqueo delantero,
y de la aportacion de la finca 5.227 de “TENERIFE TOUR S.A.”

CORRESPONDENCIA CON LAS FINCAS ANTIGUAS:

Esta finca se corresponde con las fincas aportadas:
- 5.227, (Finca aportada N° 1).

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARGCELACIAN a7
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C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

L.JMESA(K'DEEIAETFE.DRG

ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

PROYECTO DE REPARCELACION
PAMU Tenerife Tour. CANDELARIA

Ficha Registral n°:

Superficie Total: Cuota de Participacion en la financiacion:
Ayuntamiento de Candelaria

571,35 m? 0%
Adjudicatarios:
Ayuntamiento de Candelaria (100%)

LINDA: al Norte, parte en un frente de 4 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ y parte en un frente de 42,40 metros con parcela de paseo maritimo
dentro de la servidumbre de transito; al Este, parte en un frente de 34,98 metros y otro de
67,44 metros con parcela de paseo maritimo dentro de la servidumbre de transito; al Sur,
parte en un frente de 4 metros con avenida maritima y parte en un frente de 41,78 metros con
fachada de comercial dentro de la servidumbre de proteccion de la parcela Ac1; y al Oeste,
parte en un frente de 28,12 metros con fachada de comercial dentro de la servidumbre de
proteccion de la parcela Acz, en parte con un frente de 8,51 metros con fachada de comercial
dentro de la servidumbre de proteccion de la parcela B, en parte un frente de 1,26 metros con
fachada de comercial dentro de la servidumbre de proteccion de la parcela Ac1 y en parte con
un frente de 61,39 metros con fachada de comercial dentro de la servidumbre de proteccion

de la parcela Ac1.

Cargas y Gravamenes:

No tiene cargas

Procedencia:

Procede de las Parcelas:

5.227, (Finca aportada N° 1).

Inscripcion:

Se solicita del Sr. Registrador, la inscripcion como finca independiente, a nombre del titular:

Ayuntamiento de Candelaria
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
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Situacién en planta:

Lindero Oeste

- —-=-— <223 Lindero
Norte
%
Lindero Sur
e

COORDENADAS UTM
X=366548.7515 Y=3139439.0952 X=366577.5506 Y=3139397.5026
X=366562.1665 Y=3139473.1306 X=366557.7227 Y=3139353.7610
X=366566.2907 Y=3139471.6848 X=366555.9018 Y=3139357.4246
X=366553.0775 Y=3139439.8205 X=366555.3851 Y=3139358.2934
X=366552.8904 Y=3139439.3735 X=366568.8967 Y=3139388.1003
X=366587.1500 Y=3139414.3805 X=366573.9828 Y=3139399.3205
PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARCELACION 49
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

e PARCELAP

TITULAR:

Ayuntamiento de Candelaria.

DESCRIPCION:

Situada en ampliacion de paseo maritimo. Tiene un ancho de 6 metros y largo de toda la
parcela, de una SUPERFICIE TOTAL de NOVECIENTOS CINCO METROS CON
VEINTISEIS DECIMETROS CUADRADOS (905,26m?), destinados a ESPACIO LIBRE, uso
pormenorizado PUBLICO PEATONAL.

LINDA: al Norte, parte en un frente de 6 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ y parte en un frente de 42,42 metros con Dominio Maritimo terres-
tre; al Este, en un frente de 31,19 metros y de 75,25 metros con parcela de Dominio Maritimo
Terrestre; al Sur, parte en un frente de 6 metros con paseo de Avenida Maritima y parte en
un frente de 42,19 metros con parcela cedida de retranqueo denominada R en este proyecto
de reparcelacién; y al Oeste, parte en un frente de 34,99 metros y otro de 67,64 metros con

parcela cedida de retranqueo denominada R en este proyecto de reparcelacion.

TITULO:

Adjudicada a Ayuntamiento de La Villa de Candelaria por el Proyecto de Reparcelacion de la
“‘PAMU Tenerife Tour” como parcela adjudicada en virtud de cesién de retranqueo delantero,
y de la aportacién de la finca 5.227 de “TENERIFE TOUR S.A.”

CORRESPONDENCIA CON LAS FINCAS ANTIGUAS:

Esta finca se corresponde con las fincas aportadas:

- 5.227, (Finca aportada N° 1).

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARGCELACIAN 50
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

PROYECTO DE REPARCELACION
PAMU Tenerife Tour. CANDELARIA

Ficha Registral n°:

Superficie Total: Cuota de Participacion en la financiacion:
Ayuntamiento de Candelaria

905,26 m? 0%

Adjudicatarios:

Ayuntamiento de Candelaria (100%)

Descripcion:

LINDA: al Norte, parte en un frente de 6 metros con parcela con referencia catastral
6596802CS6369N0001BJ y parte en un frente de 42,42 metros con Dominio Maritimo terres-
tre; al Este, en un frente de 31,19 metros y de 75,25 metros con parcela de Dominio Maritimo
Terrestre; al Sur, parte en un frente de 6 metros con paseo de Avenida Maritima y parte en
un frente de 42,19 metros con parcela cedida de retranqueo denominada R en este proyecto
de reparcelacion; y al Oeste, parte en un frente de 34,99 metros y otro de 67,64 metros con

parcela cedida de retranqueo denominada R en este proyecto de reparcelacion.

Cargas y Gravamenes:

No tiene cargas

Procedencia:

Procede de las Parcelas: 5.227, (Finca aportada N° 1).

Inscripcion:
Se solicita del Sr. Registrador, la inscripcidon como finca independiente, a nombre del titular:

Ayuntamiento de Candelaria

COORDENADAS UTM

X=366566.2907
Y=3139471.6848

X=366572.3930
Y=3139469.5456

X=366568.0477
Y=3139456.5711

X=366567.5976
Y=3139454.9857

X=366566.3265
Y=3139453.8879

X=366565.0460
Y=3139452.6122

X=366564.2881
Y=3139450.9369

X=366563.1532
Y=3139448.3133

X=366562.5774
Y=3139446.1864

X=366562.5353
Y=3139444.8444

X=366560.7678
Y=3139441.1094

X=366595.0104
Y=3139416.0644

PAMU TENERIFE TOUR

PROYECTO DE REPARGCELACIAN
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

Situacion en planta:,

TELEFONO: 922 50 09 67
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Lindero Oeste

Lindero
g
* Norte
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA(QCOACTFE.ORG

Se adjunta como Anexo lll el Informe de Valoracién redactado por D. Julio Alberto Pérez Gon-

zalez
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA(QCOACTFE.ORG

DOCUMENTO 4. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL

1. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.
1.1 Concepto de cuenta de liquidacion.

Esta cuenta de liquidacién contiene, conforme a lo dispuesto en los arts. 38, 39, y 40 del
R.G.U., que se transcriben todos los gastos previstos en la actuacion, desde los honorarios
de los proyectos, estudios, obras de urbanizacion, direccién de obras y otros gastos de gestion,
administracion, Notaria, Registro, etc., con caracter previo y provisional, ya que al final de las
obras se volvera a formalizar una nueva cuenta, denominada CUENTA DE LIQUIDACION
DEFINITIVA.

1.2 Analisis econdmico financiero.

Para la determinacién de la carga econdmica que ha de gravar las parcelas adjudicadas, es
preciso realizar un calculo previo que permita conocer, con suficiente aproximacion, el coste
de la actuacion urbanistica. A continuacion, se procedera a la evaluacion de las diversas par-
tidas, para concluir con los sucesivos repartos y compensaciones, que daran como resultado

la Cuenta de Liquidacién Provisional.

De acuerdo con lo previsto en el Art. 38.2 de R.G.U.,, “Los gastos de ejecucién que deben
asumirse por la propiedad del suelo o, en su caso, por quien lleve a cabo la actividad de
gestion y ejecucién, seran todos los necesarios para que las parcelas resultantes de la orde-
nacién resulten inscritas en el registro de la propiedad como fincas independientes a favor de
los respectivos adjudicatarios y adquieran la condicion de solar, y para la correcta y completa
ejecucion de la urbanizacién con cumplimiento de la totalidad de las determinaciones conte-
nidas en el planeamiento, incluyendo las medidas ambientales que en su caso se establezcan”

hasta su recepcioén por parte del Ayuntamiento

Y comprenden, salvo mayores obligaciones asumidas y/o derivadas del Sistema Especifico

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARGCELACIAN 54
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

LUMESA@COACTFE.ORG

A.Coste Obras de Urbanizacion.

Los costes de las Obras de Urbanizacion se obtienen del anteproyecto de urbanizacion del
frente maritimo presentado en la documentacién para aprobar el PAMU con niumero de docu-

mento 8. Se describe a continuacion las superficies y los totales de los costes de urbanizacion:

Urbanizacion de la Zona de retranqueo

Superficie de actuacién Presupuesto

571,35 m? 121.651,85 €

Urbanizacion de la Zona de paseo

Superficie de actuacién Presupuesto

905,26 m? 304.505,00 €

Urbanizacion de la Zona de Dominio maritimo terrestre

Superficie de actuacion Presupuesto

1.531,63 m? 341.983,31 €

B.Costes técnicos

Incluye el conjunto de los Contenidos Técnicos precisos para la ejecucién de la reparcelacion

y el proyecto de urbanizacién. A titulo enunciativo incluiria:
- Estudio de viabilidad economica.

- Proyecto de reparcelacion.

- Levantamiento topografico

- Proyecto de Urbanizacion General y Direccion de Obra.

- Proyecto Ingenieria + Dir. Obra.

PAMU TENERIFE TOUR PROYECTO DE REPARGCELACIAN 55
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67
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LUMESA(QCOACTFE.ORG

Se obtiene su coste a través de ofertas presentadas por los técnicos, que implicaria un total
de 25.000 €.

E.Gastos Financieros, Imprevistos

La partida refleja el caracter estimativo de la misma. Y su cuantia del 3,5% sobre el Presu-

puesto de las Obras, la Desviacién posible de su Coste previsto.
F.Mantenimiento y Conservaciéon hasta Recepciéon Municipal

Se calcula una cuantia del 1% del Presupuesto de las Obras

La cuenta de Liquidacién Provisional seria el resultado de sumar todos los gastos anterior-

mente expuestos.

Obras de Urbanizacion 768.140,16 €

Técnicos 25.000 €
Imprevisos 27.000 €
Varios 10.000 €
TOTAL 830.140,16 €
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA
TELEFONO: 922 50 09 67

MdAviL: 687 478 641

L.JMESA((DEEIAETFE.DRG

2. DISTRIBUCION DE LOS COSTES DE URBANIZACION.

Los costes de la urbanizacion se distribuiran entre los propietarios en partes de 50% cada uno.

En consecuencia, el importe indicado de 830.140,16 €, se distribuiran entre las parcelas re-

sultantes al 50% cada una. Todo ello y sin perjuicio del importe que pueda resultar de la liqui-

dacion definitiva.

2.1. DISTRIBUCION DE LOS COSTES ENTRE LOS PROPIETARIOS.

% EDIFICABILIDAD
ici- ASIGNADA EN PAMU APORTACION
PROPIETARIO parcela p:ggﬂ . FINANCIERA
costes POR PROPIETARIO
1 |TENERIFE TOUR SA
A 50 % 5.152,07 m3/m? 415.070,08 €
2 (TENERIFE TOUR SA
B 50 % 4.367,28 m?/m? 415.070,08 €
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
L.JMESA((DEEIAETFE.DRG

3. EXENCION DE IMPUESTOS

Se solicita a la Oficina Liquidadora del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Ju-
ridicos Documentados, en aplicacion del Articulo 45.1.B.7. del RDL 1/1993 de 24 de Septiem-
bre TR de la Ley del ITPA y AJD; articulo 159.4 del Real Decreto Legilativo 1/92 de 26 de
Junio, vigente por declaracion expresa de la Disposicion Derogatoria Unica de la Ley Estatal
6/98 de 13 de Abril del Suelo y Valoraciones, y articulo 84-6° del Decreto Legislativo Canario
1/2000 de 8 de Mayo por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio de Canarias, en relacion con el Articulo 130 del Reglamento de Gestion Urbanistica
aprobado por Decreto Estatal 3288/1978 de 25 de Agosto, la exencion fiscal del Impuesto
General sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y de la exencion
del Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos, de todos los actos comprendidos
en este proyecto de reparcelacion, especialmente la inmatriculacion, transmision, segregacion

y adjudicacién por subrogacion, como actos propios de la reparcelacion.

4. CONCLUSIONES

Con este documento se cumplimenta las exigencias de la Legislacion Urbanistica, manifes-
tando el técnico redactor la veracidad y exactitud de los datos aportados en este proyecto, en

la ciudad de Candelaria, a diciembre de 2022

Fdo.: L. JANET MESA MARRERO
Arquitecta

Colg. N.° 2.501

M ESA Firmado

digitalmente por

MARRERQ  MESA MARRERO
LIDIA JANET -

LIDIA JANET 438131718
-43813171B iva0p
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ARQUITECTA: L. JANET MESA MARRERDO

C/LA PLAZA, 148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

TELEFONO: 922 50 09 67
MdAviL: 687 478 641
LUMESA(QCOACTFE.ORG

DOCUMENTO 5. FIRMA DE PROPIETARIOS

Los comparecientes, abajo firmantes, pactan la formalizacién del presente PROPUESTA DE

REPARCELACION
“TENERIFE TOUR S.A.”, con C.I.F. A-38001343.

representantes

S”VlON Firmado
VARELA digitalmente por
i is Simé : - ' SIMON VARELA,
Don Antonio Luis Simén Varela, con NIF: 43.784.048-Y ANTONIO  ANTONIO LU
(FIRMA)
LUIS Fecha: 2023.01.11
(FIRMA) 16:35:40 Z
3 Firmado
SIMON digitalmente por
Don Manuel Simon Varela, con NIF: 42.089.745-K VARELA, SIMON VARELA,
MANUEL JUAN
MANUEL (FIRMA)
JUAN (FIRMA) Fecha: 2023.01.11
16:39:06 Z
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= ¥ GOBIERNO MINISTERIO
" DE ESPANA DE HACIENDA
; Y FUNCION PUBLICA
A

B\) .

SECRETARIA DE ESTADO .I
DE HACIENDA

CERTIFICADO CATASTRAL TELEMATICO

DIRECCION, GENERAL. Sede Electrénica
DEL CATASTRO del Catasiro

Pagina 1

Datos del Certificado

Solicitante:  A38001343

Finalidad: VENTA DE FINCA
Fechadeemisiéon: 10/11/2022

Laveracidad del contenido de este certificado puede comprobarse en www.catastro.meh.es, de acuerdo con lo dispuesto en la Resolucion de
laDireccion General del Catastro de fecha 24 de Noviembre de 2008 (BOE 8 de Diciembre de 2008)

Cdbdigo Seguro de Verificacion: FA7TG2TTHJ1IBAANPH (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es)

Criterios de Busqueda de la Informacién

Tipo: Certificado de bienes de un titular

Apellidosy nombre o razon social:
NIF: A38001343
Anagrama:

Clases deinmuebles que contiene:  Urbanos

Ambito territorial del certificado:

CA: CANARIAS- PR: S.C. TENERIFE- MUN: CANDELARIA

El presente documento certifica que en la Base de Datos del Catastro, que ha sido consultada utilizando los criterios sefialados, figuran los

datos catastrales que a continuacién serelacionan:

INMUEBLES URBANOS

Referencia catastral:
Provincia
Municipio:
Situacion:

Titular:

NIF/CIF:

Derecho:

Sup. gréfica parcela:
Superficie construida:
Uso local principal:
Valor suelo:

Valor construccioén:
Valor catastral:

Afio valor:

6596801CS6369N0001A]

S.C. TENERIFE

CANDELARIA

AV MARITIMA 170 HOTEL TENERIFE TOUR
CANDELARIA (CANDELARIA) 38530-S.C. TENERIFE

TENERIFE TOUR SA

A38001343

100,00 % de Propiedad

8.355 m2

4.805 m2

Ocioy Hosteleria

1.592.857,50 €

358.202,07 €

1.951.059,57 €

2022

La informacién que contiene el presente certificado sdlo podré utilizarse a los efectos del uso declarado en la solicitud.

V por: DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

|

Céd. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9HBCBPP? | Verificacion: https://candelaria Ssa¥ieEtfoifzd BEHI1BAANPH (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 10/11/2022

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 71 de 129



148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

922 50 09 67

TELEFONO:

687 478 641

MaAviL:

LUMESA@COACTFE.ORG

ANEXO Il

621 op z/ euibed | euonsa 0ol|gndse ewlojeie|d | 9psap SjusWEDIUQI}OR[S OPeULl) OJUBWNI0Q
/S©°BOIUOCIOB[OPES BlIE[OPURD//:SARY (UQIBOYLBA | LddIDIHE6ZZAYTOALENZXFHAMIN UQIEPIEA "POD

62

PROYECTO DE REPARCELACION

PAMU TENERIFE TOUR



Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
PAULA CALVO SANCHEZ

Registrador de la Propiedad de SANTA CRUZ DE TENERIFE N° 4

C/ALCALDE JOSE EMILIO GARCIA GOMEZ N° 7 OF.1
38003 - SANTA CRUZ DE TENERIFE (SCTFE)
Teléfono: 922286674
Fax: 922280274
Correo electronico: santacruztenerife4@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
TENERIFE TOUR SA

con DNI/CIF: A38001343

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
El solicitante es titular de algun derecho sobre la finca.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: T97ZP79

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta certificacion)
Su referencia:

IR An WWWW REGISTRADORES ORG Pag. 1de 6
C.S.V.: 238021273884EDED

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

PAULA CALVO SANCHEZ, REGISTRADORA DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO HIPOTECARIO DE
SANTA CRUZ DE TENERIFE N° 4.

CERTIFICA: Que, en vista de la precedente instancia, suscrita por la entidad
TENERIFE TOUR SA, para que le sea expedida certificacidén telemdtica que acredite
la titularidad registral y cargas de FINCA DE CANDELARIA N°: 5227, CODIGO
REGISTRAL UNICO: 38021000319483, he examinado en todo lo necesario los libros
del archivo a mi cargo, de los que RESULTA:

PRIMERO: Que la descripcién de 1la finca numero 5227 de Candelaria es la
siguiente:

URBANA: Hotel denominado "Tenerife Tour", construido sobre un Trozo de terreno
en el sitio denominado Las Caletillas, donde 1llaman "Guaja" o "Morra de 1la
Calera", en el término municipal de Candelaria, que mide ocho mil trescientos
cincuenta y ocho metros cuadrados, siendo las coordenadas U.T.M. de la
representacién gréfica georeferenciada, bajo el sistema de referencia ETRS89
Huso 28 WGS84 [EPSG: 32628], las que se detallan a continuacién: 366561.54
3139349.37 366561.43 3139349.13 366558.32 3139352.56 366555.9 3139357.42
366553.08 3139362.16 366546.77 3139372.17 366541.22 3139381.17 366535.7
3139390.21 366529.59 3139399.41 366525.21 3139405.64 366520.47 3139411.92
366515.4 3139418.18 366511.01 3139422.31 366505.41 3139427.58 366499.01
3139434.21 366492.7 3139440.71 366483.72 3139451.39 366481.13 3139454.4¢6
366479.77 3139456.69 366478.88 3139458.74 366476.76 3139465.61 366475.71
3139469.65 366475.57 3139473.13 366476.22 3139480.93 366476.61 3139486.26
366478.68 3139494.15 366480.59 3139501.6 366481 3139501.33 366484.69 3139500.04
366484.8 3139500 366492.08 3139497.46 366575.81 3139468.12 366576.58 3139467.85
366572.23 3139456.59 366571.35 3139456.59 366570.28 3139456.24 366568.92
3139455.61 366567.65 3139454.8 366566.5 3139453.83 366565.5 3139452.72 366564.65
3139451.48 366563.97 3139450.14 366563.47 3139448.72 366563.42 3139448.53
366563.17 3139447.25 366563.07 3139445.75 366563.17 3139444.25 366561.42
3139440.99 366572.46 3139432.91 366577.8 3139428.99 366578.54 3139428.45
366578.58 3139428.42 366580.33 3139427.13 366595.83 3139415.78 366588.35
3139403.35 366588.22 3139403.33 366590.82 3139411.05 366585.21 3139412.94
366582.46 3139404.77 366588.07 3139402.88 366587.23 3139401.49 366583.28
3139394.93 366561.54 3139349.37. Siendo sus linderos: al Norte, con parcela
referencia catastral 6596802CS6369N0001BJ perteneciente al complejo "Turisur";
al Sur, con vial denominado Avenida Maritima; al Este, con dominio publico
maritimo terrestre en cuya parcela existe un régimen de proteccidn costera y al
Oeste, con vial denominado Avenida Maritima. Sobre dicho terreno se ha
construido lo siguiente: Una serie de edificaciones que constituyen un complejo
turistico compuesto de un edificio central de servicios generales de una sola
planta; otro edificio de cuatro plantas anexo al inferior vy destinado a
viviendas del personal; once grupos de edificaciones destinadas a habitaciones,
de ellos uno es de una sola planta, siete de dos plantas y tres de tres plantas,
y dos piscinas con bar y servicios. El1 total edificado serd de cuatro mil
setecientos metros cuadrados aproximadamente. Referencia Catastral:
6596801CS6369N0001AJ. Estid afectada por la servidumbre de transito y por la
servidumbre de proteccidén del dominio publico maritimo terrestre, y la misma se
encuentra sometida a las limitaciones en la vigente Ley 22/1988 de 28 de julio
de Costas, modificada por la Ley 2/2013.

Segun consta por nota puesta al margen de esta finca sobre la misma existen dos
segregaciones pendientes de inscripcién que aun no han tenido acceso al
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Registro, consistentes en: 1) Trozo de Terreno gue ocupa una superficie de
ciento setenta y siete metros con setenta decimetros cuadrados, que linda al
Norte, con parcela de referencia catastral 6596802CS6369N0001BJ perteneciente al
"Complejo Turisur"; Sur, con Linea de Zona Maritimo Terrestre; Este, con Linea

de Zona Maritimo Terrestre y Oeste, con "Hotel Tenerife Tour"; y 2) Trozo de

Terreno en el gque se encuentran ubicados las instalaciones de vestuarios con una
superficie de cincuenta metros con sesenta y cinco decimetros cuadrados, que
linda: al Norte, Sur, Este y Oeste con "Hotel Tenerife Tour" y el vértice Sur-
Este con Linea de Zona Maritimo Terrestre. .- REFERENCIA CATASTRAL:
6596801CS6369N0001AT.

PUBLICIDAD INFORMATIVA. Segun certificado firmado telemdticamente el veinte de
marzo, veinte de marzo y diecinueve de marzo de dos mil diecinueve, por Don
Fernando Aldué&n Guerra, Don Octavio Manuel Ferndndez Herndndez y Don David
Ignacio Rodriguez Amador, ampliado por otro firmado telemdticamente el
veintinueve de abril, veintinueve de abril y veinte de abril de dos mil veinte,
por Dofla Hilaria Cecilia Otazo Gonzalez, Don Octavio Manuel Ferndndez Hernéndez,
Don David Ignacio Rodriguez Amador, Concejal, Secretario y Arquitecto Técnico
Municipal del Ayuntamiento de Candelaria, a dicha fecha wveintinueve de abril de

dos mil veinte la finca de este numero cuenta con la clasificacidén de Suelo

Urbano Consolidado. Residencial. Convenio Urbanistico en Suelo Urbano CU-C6

Tenerife Tour. Edificacién abierta EA-3, y que la parcela se encuentra afectada
por la alineacién de la via hacia la que da frente, Avenida Maritima, con un
ancho variable, se trata de una edificacién antigua que conforma la delimitacién
actual de la calle existente, todo ello segin se indica en el vigente P.G.0.U. y
su alineacidén queda establecida en el correspondiente plano de Ordenacidn
Detallada del mencionado Plan General, de lo que se obtiene una superficie total
afectada por vial de 30,03 m2, por las siguientes coordenadas UTM, de acuerdo
con la ordenacién pormenorizada prevista en el planeamiento: Afeccidén a Vial 1:
366492.700 3139440.710 366492.332 3139441.147 366495.600 3139437.040 366498.480
3139434.190 366498.768 3139434.460 366492.700 3139440.710. Afeccién a wvial 2:
366553.080 3139362.160 366546.770 3139372.170 366541.220 3139381.170 366535.700
3139390.210 366533.096 3139394.131 366533.570 3139393.330 366539.440 3139383.400
366548.320 3139368.110 366554.240 3139358.410 366558.149 3139352.904 366555.900
3139357.420 366553.080 3139362.160. Santa Cruz de Tenerife a 29 de mayo de
2.020.

PUBLICIDAD INFORMATIVA. Segutn certificacién firmado electrbénicamente el
veintiuno de octubre de dos mil veintiuno por Don Juan Antonio Troya Martinez,
Jefe del Servicio de Gestidén del Dominio Publico, a dicha fecha, seis de julio
de dos mil veintiuno, la parcela con la que se identifica la finca de este

numero, no invade el actual dominio publico maritimo-terrestre, siendo
colindante con él; y estd afectada por la servidumbre de transito y por la
servidumbre de proteccidn, encontrandose sometida a las limitaciones

establecidas en la vigente Ley 22/1988 de 28 de julio de Costas, modificada por
la Ley 2/2013. Santa Cruz de Tenerife a 21 de julio de 2.022.

A los efectos del articulo 10.5 de la Ley Hipotecaria se hace constar que a dia
de hoy no se ha alcanzado la coordinacidén gréfica con Catastro. A fecha de hoy
no se ha recibido comunicacién de gque la representacidén gréfica alternativa
inscrita haya sido dada de alta en el Catastro.

SEGUNDO: Que la finca descrita aparece inscrita a favor de la entidad mercantil
TENERIFE TOUR, S.A. (antes denominada BRIESCO SOCIEDAD LIMITADA) figura como
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titular de esta finca, por los siguientes titulos, en cuanto al solar, por
titulo de compraventa, acreditada en Expediente de dominio seguido ante el
Juzgado de Primera Instancia de esta Capital, en virtud de auto dictado por el
Juez del referido Juzgado, el dia treinta de septiembre de mil novecientos
sesenta y cuatro, que originé la anotacidén de suspensidn de dominio letra A,
practicada el dia quince de octubre de mil novecientos sesenta vy cuatro,
convertida en definitiva por la letra B, practicada el dia veintitrés de octubre
de mil novecientos sesenta y cuatro, lo que se desprende al folio 24 del Libro
66 de Candelaria; y en cuanto a la obra nueva en construccién, en virtud de
escritura autorizada el dia veintiocho de octubre de mil novecientos sesenta y
cuatro ante el Notario entonces de Madrid, Don Antonio Marco Ruano, que origind
la inscripcidén 2% al folio 25 del Libro 66, practicada con fecha diecinueve de
noviembre de mil novecientos sesenta y cuatro; vy posterior declaracién de
terminacidén de obra, en virtud de otra escritura autorizada el dia diecisiete de
marzo de mil novecientos sesenta y seis, ante el Notario entonces de esta
Capital, Don José Manuel Gbémez Pérez, que origind la inscripcién 5%, practicada
el dia veintiuno de marzo de mil novecientos sesenta y seis.

La referida entidad Briesco, S.L, se transformé en Sociedad Andénima, cambiando
su denominacién a la actual TENERIFE TOUR, SOCIEDAD ANONIMA, en virtud de
escritura autorizada el dia treinta de enero de mil novecientos sesenta y ocho,
ante el Notario entonces de esta Capital, Don Manuel Arteaga Alba, que originé
la inscripcién 8% de esta finca, practicada el dia dieciocho de septiembre de
mil novecientos sesenta y cinco.-

Igualmente, es titular por titulo de determinacién de resto previa segregaciédn,
en virtud de escritura autorizada el diecisiete de octubre de dos mil once, por
la Notario de Santa Cruz de Tenerife, Dofia Aradnzazu Aznar Ondofio, con el numero
1.906 de protocolo, segun consta al folio 23 del 1libro 503 del archivo,
practicada el dia veintinueve de mayo de dos mil veintiddés y tiene inscrita su
representacién grafica alternativa, en virtud de instancias expedidas el
dieciocho de junio de dos mil wveintiuno, segUn consta en la inscripcidén 14° al
folio 25 del libro 503 del archivo, practicada el dia veintiuno de julio de dos
mil veintidds.

TERCERO: Que la finca de que se trata aparece GRAVADA con:

- AFECCION: EXENTA DE TRANSMISIONES.

AFECTA al posible pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, durante 5 afios, por el que se declarb6 exento en
autoliquidacidén, que se archiva con el numero 514. Santa Cruz de Tenerife a 29
de Mayo de 2020.

- AFECCION: EXENTA DE TRANSMISIONES.

AFECTA al posible pago del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, durante 5 afios, por el que se declarb6 exento en
autoliquidacidén, que se archiva con el numero 514. Santa Cruz de Tenerife a 29
de Mayo de 2020.

CUARTO: Que de los asientos del Registro, "no aparecen" limitaciones de dominio,
ni condiciones o acciones resolutorias o rescisorias, que afecten al dominio
inscrito de la finca interesada.

IR An WWWW REGISTRADORES ORG Pag. 4 de 6
C.S.V.: 238021273884EDED

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/

Documento firmado electréonicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 76 de 129



Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

QUINTO: Los datos consignados en la presente certificacidén se refieren al dia
que a continuacidén se cita, antes de la apertura del Libro Diario.

SEXTO: Que en el Diario de Operaciones aparece autorizado por la Registradora
que suscribe, el asiento de presentacidén que transcribo seguidamente:

NO hay documentos pendientes de despacho

Y no existiendo presentado en el Libro Diario documento alguno, pendiente de
inscripcidén, por el cual se transfiera, grave o modifique el dominio de la finca
de que se certifica, extiendo la presente que firmo con firma electrdnica
reconocida.

La Registradora.
Paula Calvo Séanchez.

HONORARIOS: Seguin Minuta. Arancel n° 4.

MUY IMPORTANTE: queda prohibida 1la incorporacidén de los datos de esta
certificacién a ficheros o bases informadticas para la consulta individualizada
de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de informacidn
(B.O.E. 27/02/1998) .

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccidn de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidn de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:

- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, 1los
datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento
e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

-Conforme al art. 6 de la Instruccidén de la Direccidn General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado
que los mismos serdn cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular
de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacidén y domicilio de las personas fisicas o
juridicas que han recabado informacidn respecto a su persona O bienes.-

- El1 periodo de conservacidén de 1los datos se determinard de acuerdo a 1los
criterios establecidos en la legislacidn registral, resoluciones de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacidén de servicios, dichos periodos de conservacidn se determinardn
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrd conservar 1los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestaciodn
servicio. -

- La informacidn puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene
cardcter 1intransferible y confidencial y unicamente podrd utilizarse para la
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finalidad por la que se solicitd la informacidn. Queda prohibida la transmisidn
0 cesidn de la informacidn por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccidn de la Direccidn General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacidén de Ilos
datos que constan en la informacidn registral a ficheros o bases informdticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn,
supresidén, oposicidén, limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafdola de Proteccidn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccidén de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidén dpo@corpme.es

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por PAULA CALVO SANCHEZ
registrador/a de REGISTRO PROPIEDAD DE SANTA CRUZ DE TENERIFE 4 a dia dieciséis de noviembre del dos
mil veintidés.

(*) C.s.V. : 238021273884EDED

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El1 Cédigo Seguro de
Verificaciédn permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran 1la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan 1la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacidén que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Piblicas.).
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148. ARAYA. 38540. CANDELARIA

C/LA PLAZA,

L. JANET MESA MARRERDO

ARQUITECTA:

922 50 09 67

TELEFONO:

687 478 641

MaAviL:

LUMESA@COACTFE.ORG
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PROYECTO DE REPARCELACION

PAMU TENERIFE TOUR



Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

INFORME DE TASACION: VALOR PATRIMONIAL SUELO

INFORME:

VALORACION PATRIMONIAL DE LAS PARCELAS DE SUELO RESULTANTES DEL P.A.M.U
TENERIFE TOUR.

SITUACION:

ANTIGUO HOTEL TENERIFE TOUR, AVDA. MARITIMA N° 159, LAS CALETILLAS,
MUNICIPIO CANDELARIA, CON REFERENCIA CATASTRAL 6596801CS6369N

SOLICITANTE:

TENERIFE TOUR SA

TECNICO REDACTOR:

JULIO ALBERTO PEREZ GONZALEZ
Arquitecto Técnico

Colegiado n°® 1711

1
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

OBJETO:

Valoracion de la parcelas resultante de la ordenacion definida en el P.AM.U Tenerife Tour, con
aprovechamiento lucrativo, asi como de los suelos resultantes de la urbanizacién destinado a dotaciones
publicas, con la finalidad de obtener el valor patrimonial, para llevar a cabo el proyecto de reparcelacion
definido en el Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano, promovido por Tenerife Tour SA, y elaborado
por la Arquitecta L. Janet Mesa Marrero.

SITUACION:

El ambito de suelo afectado por el P.A.M.U Tenerife Tour , objeto de informe, se localiza en el barrio de
Caletillas, con acceso por la Avda. Maritima n® 159, con referencia catastral 6596801CS6369N, del
municipio de Candelaria

Se adjunta plano de situacion del ambito y plano catastral de las parcelas afectadas:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

8 ¥ COBIENC MINISTERID e
a,'g-z GEEANA  Drvcion R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
& a
B Referencia catastral: 85082801CS6360N0001AY
PARCELA
Localizacién: Superficie grafica; &355m2

Participacidn del inmueble; 100,00 %
AV MARITIMA 170 HOTEL TENERIFE TOUR Tipo: P consiruida sin division hor

38530 CANDELARIA [CAMDELARIA] [S.C. TENERIFE]

EDFICIO
Clase; URBAND

Use principal:  Ocio Hosteleria
Superficie construida: 4805 m2
Afio construccidn; 854

—
lirskm acra verds

Construccién 2§
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Referencia catastral 6596801CS6360N0001A]

Localizacién AV MARITIMA 170 HOTEL TENERIFE TOUR
38530 CANDELARIA (CANDELARIA) (S.C. TENERIFE)

Clase Urbano

Uso principal QOcio,Hosteleria
Superficie construida 4.805 m?
Afio construccion 1964
Registro: SANTA CRUZ DE TENERIFE 4
Cadigo registral tinico: 38021000319483

Fecha coordinacion: 29/05/2020

Parcela construida sin division horizontal

Localizacion AV MARITIMA 170 HOTEL TENERIFE TOUR
CANDELARIA (CANDELARIA) (S.C. TENERIFE)

Superficie grafica 8.355 m?

Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
HOTELERO 00 01 2.633

ALMACEN 00 02 83

HOTELERO 01 01 1.483

HOTELERO 02 01 205

HOTELERO -1 01 401
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Informe de Tasacion:

Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

ESTADO ACTUAL DEL AMBITO:

=y / / o T LN ey
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Informacion Registral / 5 e e .-.].“..-’ = < 3 /
¥ Comunidad \
i s ;. L 'A‘\\.. Turisur’ \
Operacion registral \ o
Inscripcidn voluntaria Edificio \\\ =
ey Eddificia \ /
Identificador Restmate’ \\é -~
I /
ID38021200001683 ’ ‘&%f “. N \_
P R {
Registro & @\ % )
Santa Cruz de Tenerife N° 04 & m@ 7 \\\, o
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Objeto / Edificio % b
INSCRIPCION DE / / & (0N ID38021200001683
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18/06/2021 10:20:22 i‘\ rl\‘—g; Edificio Gy P
2 \ \ |as Arenitas % o
Listado de Geometrias : :’sj‘ \\\: ‘\E\ : g
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BE NG B P
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La actual parcela tiene una superficie de suelo de 8355,99 m2, propiedad de la empresa Tenerife Tour SA,
en la que se encuentran unas edificaciones aisladas destinadas a uso turistico.

Segun los datos catastrales la parcela tiene una superficie total construida de 4805 m2, definida con uso
hotelero y de almacén, pero en la que actualmente no se desarrolla dicha actividad.

El estado de conservacion de las edificaciones es muy deficiente.

El ambito del PAMU a desarrollar, es en los 8355,99 m2 de superficie de suelo

EUPERFICIES Y DESCRIPCION DE LAS FINCAS REALES.

SUPERFICIE . .
PROPIETARIO TOTAL Coeficiente
M2 %o
1 TENERIFE TOUR S.A. 8.355,99 100 %
TOTAL M2 8.355,99 100 %o
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Informe de Tasacion:

Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour
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Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Informe de Tasacion:
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Situacion urbanistica:

El inmueble se encuentra en un suelo urbano consolidado por la urbanizacion, con uso residencial
plurifamiliar, en edificacion abierta de 3 plantas. Segun el Texto Refundido de Aprobacion Definitiva de
Adaptacién Plena al D.L. 1/2000 de Plan General de Ordenaciéon de Candelaria publicado el 10/05/2007 en
el BOC 092/07 y el 17/05/2007 en el BOP 071/07

Ambitos de ordenacion: Texto Refundido de Aprobacién Definitiva de Adaptacién
Plena al D.L. 1/2000 de Plan General de Ordenacion de

Candelaria publicado el 10/05/2007 en el BOC 092/07 y
el 17/05/2007 en el BOP 071/07

Gestion: EJDPRIV - CU-C06

Zonas de edificacion: EA-3-140 - EDIFICACION ABIERTA (3 PLANTAS)
Zonas de usos: RP - Residencial plurifamiliar

Usos globales: R - Residencial

Categoria de suelo: SUCU - Suelo urbano consolidado
Clasificacion de suelo: SU - Suelo Urbano
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I
DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente plano forma
parte, del Texto Refundido del Plan General, gue ha sido
aprobado por acuerdo plenario de fecha 074, CZ integrante
del expediente del Plan General de Ordénacion, en fase de
aprobacién definitiva.
En laVilla de Candelaria, a 30y /| JO€

La Segretaria Accidental

=~ M/Isabfl Santos Garcia

79 30¢. 2006

La Secrstaria de la Comision
enacion del Territorio
y Medio Ambiente-de Caharias

7 >
£y /%

! AngefgsSanchez Alemén

PROPUESTA DE ORDENACION DEL AMBITO:

1.1 Descripcion del planeamiento que se ejecuta.

Como se ha indicado, los terrenos objeto de la presente reparcelacion se establecen como integrantes
del Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano Tenerife Tour.

Define dicho PAMU que los terrenos que nos ocupan con una superficie real total de 8.355,99 m? de
una parcela residencial, se dividen en dos parcelas con usos residencial y terciario, en una parcela
destinada a paseo y otra ligada a los usos del comercial en el frente maritimo

1.2 Parametros del planeamiento

Se aportan a continuacion los parametros de aprovechamiento, resumen de caracteristicas y
determinaciones relativas a las parcelas edificables ordenadas por el PAMU

La delimitacion territorial es la siguiente:

NORTE: con parcela de uso privado destinada aparcamiento y equipamiente deportivo
SUR: con vial publico Avenida Mariima
ESTE: con dominio pdblico maritimo terrestre que integra espacios libres destinados

a piscinas naturales en estado de abandono

OESTE: con vial publico Avenida Mariima

1.3 Cuadro de parcelas aportadas.

PROFIETARIO SOPERFICIE | Coehciente |
TOTAL
%
M
1 TENERIFE TOUR S.A. 8.355,99 100 %
TOTAL M2 8.355,99 100 %

-
o

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/
Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 89 de 129



Informe de Tasacion:

Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Sup totales de Parcela
Sup de parcela
Sup uso residencial A
Sup. uso comercial F.S
Sup uso comercial en B
Sup de servidumbre
Franja comercial
Sup const en comercial
Franja retranqueo

Franja de paseo

8.355,99 m?2
1.936,84 m?
4,02 m?
3.564,71 m2
2.850,42 m?2
1.373,81 m?
1.118,30 m?
571,35 m?

905,26 m?

PARCELA A
RESIDENCIAL

PARCELA B
COMERCIAL

PARCELAA¢s
COMERCIAL

11
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Informe de Tasacion: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

El cuadro de parcelas resultantes, usos, superficies y edificabilidad definidas en el apartado 7.4 del
proyecto de reparcelacion es el siguiente:

1.4 Cuadro de ordenacion por el PAMU de la parcela.
5. TOTAL TOTAL.
Ne CALIFICACION SUPERFICIE | £niFicABLE | PARCELA | EDIFICABLE
M=5
m3s /mic mes ms mZc
A Residencial 1.936 64 415377
Aci Comercial 974,53 L] 3.194,67 515207
Acz2 Comercial 283,30 22330
B1 o ) 3.564 71 4 247 28
5, Terciario Comercial 120 120 368471 4367 28
| PARCELAS | 687938 [ 951935 |
R Retrangueo en servidumbre de proteccién 57135
P E.L paseo 905,26
| CESIONES | 147661 |
| TOTAL | 8.355,99 | 9.519.35 |

Los criterios de ordenacién definidos en el apartado 1.5 del PAMU, son los siguientes:

La parcela se encuentra rodeada en sus linderos por suelo urbano con una via ya existente. Se plantea la
urbanizacion del frente maritimo realizando un paseo.

La propuesta del Programa de Actuacion sobre el Medio Urbano de Tenerife Tour dividira la manzana en
dos parcelas que quedaran con titularidad privada (A y B) y dos parcelas que quedaran con titularidad
publica (R y P), después de la cesion propuesta en este PAMU. La primera parcela mantendra el uso
residencial vigente en edificacién abierta en tres plantas, con un frente en la franja de servidumbre de
proteccién con uso comercial que se configurara en una sola planta. La segunda estara destinada a uso
comercial en edificacion abierta tres plantas, con un frente en la franja de servidumbre de proteccién con
uso comercial que se configurara en una sola planta. De la ordenacién de estas parcelas aparecen dos
parcelas destinadas a espacios libre, que seran objeto de cesion. Una ligada al retranqueo delantero de los
comerciales y la otra al paseo maritimo

Se describe a continuacion los parametros urbanisticos de las parcelas

12

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/
Documento firmado electréonicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 91 de 129



Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Informe de Tasacion:

621 9p Z6 eulbed | euonses 0o1jgndse ewuoele|d e| 9psap S)usWEdIUQI}O|e OPeWLl 0JUBWNJ0Q
/S9°BOIUO.}OB|OPBS BlIE[OPUED//:SARY UQIBOUIIBA | Ldd9DIHEZZAY TOALEHZXYMAMNN (UQIDBPIIEA "POD

13

B1

rfrrre
frers
ey

AP RII PSP v PP re

LA RS AR
A AL L L

F AT
Frresrvee

Ly
Ay

FryIIY,

"
"

Ll

2
6;‘

T 3 33

et




Informe de Tasacion:

Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

PARAMETROS URBANISTICOS PARCELA RESIDENCIAL y COMERCIAL {Ar Ac1 Acz)

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA

Mormativa aplicable PGO:

Mormativa pormenorizada.

Capitulo 6. Mormativa aplicable a edificacidén abierta

Tipologia (N° Plantas):

Edificacion Abierta EA-3

Superficie de la parcela

Uso Principal: Residencial (LU+F)
N* de parcelas 1
Tipologia edificatoria Edificacion Abierta
N° de plantas 3

3.1%4,67 m*

Residencial Ar 1.836,84 m?

Comercial en franja de servidumbre  Agy o 1.257 83 m*

Edificabilidad neta

1,612708 m*m*
Residencial Ar 2 14461 mAm?
Comercial en franja de senvidumbre  Agy 0,79525 m~m?
Az 078821 mm?

Edificabilidad total

5.152 07 m¥m®
Residencial Ar 415377 mAm®

Comercial en franja de senvidumbre  Agicz 993,30 m¥m?®

Retranqueos:

Nimero de viviendas 42
Nuimero de habitantes 150
Parcela minima: 500 m?
Ccupacion de parcela: T0%
Ocupacion en sotanos: 20%
Ocupacion minima con jardines: 20%

4 metros

Art. 5.6.5. Retranquens.

3. Podran adosarse -sobre y bajo rasanie- dos blogues de distintas
parcelas cuando exista convenio con e propietario colindanie. Este
se establecerd como derecho real mediante escrifura pubfica

14
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inscrifa en el Registro de Ja Propiedad, gue no podra cancelarse sin
autorizacién municipal previa.

Art. 5.2.12. Separacion a Linderos y Retranqueos.

3. La configuracion y posibilidades de uso del retrangueo frontal se
definirad por la normativa particular atendiendo af cardcter de cada
tipologia, pero habrd de opiarse necesariamenfe entre alguna de
las dos soluciones siguientes:

a) Incorporacion del espacio de retrangues a la via publica como
ensanchamiento de la acers, cuya rasanfe se respetard
escrupulosamente, sin estar condicionada a las conveniencias de
la edificacion, que deberan resolverse siempre de la alineacion de
fachada hacia el interior.

Frente minimo de parcela: 15 m
Circulo inscribible: 15m
Frente minimo vivienda: 4 50 m

Usos
compatibles/complementarios

En parcela de uso residencial

Usos permitidos en el A6 2.5 Compafibilidad de Tos usos con el
Residencial

» Usos vinculados: ninguno.
» Usos compatibles/ complementanios
O Residencial Unifamiliar.

O Turismo Rural en las dreas de suelo urbano, siempre que
cumplan las limitaciones y condiciones establecidas en el
Reglamento que regula esta actividad turistica.

O Oficinas en la categoria de Despachos Profesionales, sdlo
admitidos en la planta baja o superior primera de la
edificacion, salvo que sean anejos a la vivienda de su titular,
en cuyo caso se permiten en todas las plantas.

O El uso complementario de garaje y almacén se admite en la
planta baja v en las plantas de sotano, asi como en los
espacios no edificados segun las condiciones pariculares
establecidas en estas Normas.

O Los usos de Equipamientos y Dotaciones Piblicas podran
ubicarse en las plantas bajas de la Edificacion Abierta cuya
naturaleza, funcion y acltividades a desarrollar sean
compatibles con el uso principal.

O El uso complementaric de Pequefio comercio (PC). Local
permanente, cuya superficie total de venta no supera los 250
mF. v Comercio Medio (CM). Establecimiento independiente
cuya superficie total de venta estd comprendida entre 250 y
750 m?. Solo admitides en la planta baja de la edificacion

Usos compatibles. Art 25 de Ley
2271988, de 28 de julio, de Costas

En franja de servidumbre de

Usos propuestos para esta franja:

o Uso Comercial, en sus categorias de pequefio y medio

—_
()]
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proteccion. comercio. Establecimienios de restauracion vy ocio, ¥ usos

complementarios al comercial

o Instalaciones deportivas descubiertas.

Parcela de uso residencial y comercial: A

Superficie aportada 4 61557 m?

Superficie privativa 3.194.67 m?

Superficie parcela uso residencial Ar 1.936,84 m?

Edificabilidad en parcela residencial As  2,14461 m*/m?. 4.153,77 m*/m?

Superficie parcela comercial  Acq 4.02 m? fuera de

servidumbre

970,51 n en
franja de servidumbre

Edificabilidad parcela comercial Az 0,79525 mé/m?. 775 m*/m?

Superficie parcela comercial  Acs 28330 m?

Edificabilidad parcela comercial Ac: 0,78821 m*m* 22330 m*/m?

Superficie retranqueo publica 54347 m?

Superficie paseo publico 877 43 m?

—_
»
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PARCELA A

Informe de Tasacion:
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Informe de Tasacion:
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Informe de Tasacion:

Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

PARAMETROS URBANISTICOS PARCELA TERCIARIO COMERCIAL (B)

PARAMETROS URBANISTICOS

Mormativa aplicable PGO:

Estudio de Detalle.

Tipologia (N° Plantas):

Edificacion Abierta EAZ

Uso Principal:

Terciario:

Comercial: en todas sus categorias

N° de parcelas 1

Tipologia edificatoria Edificacion Abierta
N° de plantas 3

Superficie de la parcela 3.684 71 m*

Edificabilidad neta

1,185243 m*m?
Terciario B 1,19147 m¥m*

Comercial en franja de servidumbre Bz 1,00000 m3m*

4367 28 m¥m*

Edificabilidad total Terciario B 4 247 28 m¥m®
Comercial en franja de servidumbre Bz 120 m*m®
Parcela minima 500 m?
Ocupacion Parcela 86%
Ocupacion Sotanos 100%
4 metros

Retranqueos

Art. 5.6.5. Refranqueos.

3. Podran adosarse -sobre ¥ bajo rasante- dos blogues de
distintas parcelas cuando exista convenio con el propietario
cofindante. Este se establecera como derecho real mediante
escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad, que no
podra cancelarse sin autonzacion municipal previa.

En Lindero Morte.

Podri adosarse a la parcela colindante tanto sobre como bajo
rasante

Art. 5.2.12. Separacion a Linderos v Retranqueos.

3. La configuracion y posibilidades de uso del retrangueo frontal
se definird por la normativa particular atendiendo al caracter de

19
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cada hpologQia, pero habra de oplarse Necesanamerle entre
alguna de las dos sofuciones siguientes:

a) Incorporacion del espacio de retrangueo a la via pabiica como
ensanchamiento de la acera, cuya rasante se respetard
escrupulosamente, sin estar condicionada a las conveniencias de
la edificacitn, que deberan resclverse siempre de la alineacion de
fachada hacia el inferior.

Frente minimo de parcela

15m

Circulo inscribible:

15m

Usos compatibles

Terciario: Comercial: en todas sus cateqorias

Usos compatibles: Hosteleria o restauracion, Oficinas, Garaje v
Almacén

En franja de servidumbre de
proteccion. Art 25 de Ley
2211988, de 28 de julio, de Costas

Usos propuestos para esta franja:

o Uso Comercial, Establecimientos de restauracion y ocio, v
usos complementarios al comercial. En sus categorias de
pequeiio y medio comercio

Superficie aportada

Superficie parcela B

Edificabilidad total

m*fm?

Sup retranqueo
Sup paseo

Parcela de uso Comercial: B

Edificabilidad neta total

Superficie parcela 3 plantas  Bs

Edificabilidad parcela 3 plantas

Superficie franja comercia Bz

Edificabilidad franja comercial

Sup total servidumbre

3.740, 42 m?

3.684.71 m*

1,18524 m?/m?

4 367 28 m/m?

356471 m?
1,19147m?? ., 4.247 28

120 m?

1 méime,, 120 m/m?
27,88
2783 m’

175,71 mé?
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PARCELA B

COMERCIAL
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Informe de Tasacion: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Las parcelas resultantes definidas en el PAMU son las siguientes:
2.1 DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

2.1.1 CUADRO DE SUPERFICIE DE PARCELAS RESULTANTES.

USO RESIDENCIAL
PARCELA DOMINIO PRIVADO TITULAR SUPERFICIE Coef. Part
PARCELA_
RESIDENCIAL
PARCELA | EA 3.194,97 m? £0.00%
COMERCIAL TENERIFE TOUR S.A | 100 % '
A EDIFICABILIDAD_
5.152,07 m3m?
PARCELA_
PARCELA TERCIARIO 3.684,71 m?
EA TEMERIFE TOUR 5.A | 100% 50.00%
B
COMERCIAL EDIFICABILIDAD_
4.367,28 m?
TOTAL PARCELA USO RESIDENCIAL . .. 1.936,64 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD USO RESIDENCIAL . . . 4.153,77 m¥ m?
100%:
TOTAL PARCELAS USO TERCIARIO y COMERCIAL . .. 4.942 54 m®
TOTAL EDIFICABILIDAD USO COMERCIAL . .. 5.365,58 m¥ m?
USO PUBLICO
PARCELA DOMINIO PUBLICO TITULAR SUPERFICIE
RETRANQUEQ LIGADO A LOS PARCELA_
AYTO. CANDELARIA 0%
COMERCIALES 571.35 m*
PARCELA,_
PEATONAL AYTO. CANDELARIA 0%
a05,26 me
TOTAL PARCELAS PUBLICAS. .. 1.476,61 m?

22
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PLANO DE PARCELAS RESULTANTES
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

CRITERIOS DE VALORACION:

La presente valoracion, se realiza al amparo del Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley del suelo y rehabilitacion urbana, asi como el Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

La finalidad, es obtener el valor del suelo, en las porciones de las parcelas resultantes del PAMU que nos ocupa.

Los pasos para obtener el valor de suelo, han sido:

Normativa

Estudio de mercado de compraventa de inmuebles con tipologias edificatorias similares a las que se
podrian desarrollar en el ambito urbanistico objeto de informe.

Estimacion del coste de construccion de una edificacion con caracteristicas similares a las del entorno
urbano consolidado y calidades medias.

Aplicacion de la edificabilidad atribuida a cada parcela del ambito definido en el PAMU

Obtencion del valor de repercusion del suelo, por el método residual estatico, teniendo en cuenta los
deberes y cargas pendientes a desarrollar en el ambito.

de aplicacion:
Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Reglamento Delegado (UE) 2021/598 de la Comision de 14 de diciembre de 2020 por el que se
completa el Reglamento (UE) n® 575/2013 del Parlamento Europeo y del Consejo en lo que
respecta a las normas técnicas de regulacion para la asignacion de ponderaciones de riesgo a
las exposiciones de financiacion especializada.

Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias

DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de Canarias.

DECRETO 183/2018, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion y
Ejecucion del Planeamiento de Canarias.

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de suelo.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo

N
NS

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 103 de 129



Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

ESTUDIO DE MERCADO:

Se ha realizado un estudio de mercado de compraventa de viviendas y locales comerciales, situadas en el casco
urbano de Candelaria y Caletillas con una tipologia edificatoria similar a la del ambito urbanistico que nos ocupa. La
fuente de informacién descrita en el cuadro siguiente, es a través de portales de inmobiliarios de internet y como
norma general siempre existe un margen de negociacion entre el precio inicialmente ofertado y el valor por el que se
realiza la transmision, que estimamos se puede establecer entre un 5 y 10%. En la situacion actual de Covid, mas la
incertidumbre financiera acumulada por la pandemia y con la nueva situacion de guerra en Ucrania, hemos
considerado aplicar un 7% de reduccion.

No se ha considerado aplicar coeficientes de homogenizacion en los comparables, con respecto a una hipotética
promocion en la parcela, por desconocimiento de la tipologia y calidad constructiva de la promocion.

ESTUDIO DE MERCADO USO RESIDENCIAL

Compara .
bles Situacién Superficie |Antigiiedad Distribucion Precio €/m2
C-1 C/. Tamonante, n° 27,Bajo las Caletillas [163 m2 16 afios ivienda con 90 m2 const+ terraza de 73 m2. En planta Baja, con 3D,2B. Pisc. com 1159,51
C-2 (C/. Tibiabin, Las Caletillas 85 m2 15 afios En 5° Planta, con 2D,1B,terraza 35 m2, garaje, Piscina comunitaria 2000,00
C-3 Avda. Maritima n® 190. Las Caletillas |65 m2 10 afios En 3° planta, con 2D, 1B, trastero, terraza, lavadero, garaje. 2269,23
C-4 (C/. Chaxiraxi n® 4, Las Caletillas 65 m2 13 afios En 3° planta, con 2D, 1B, garaje 2746,15
C-5 Avda. Los Menceyes 78 m2 15 afios En atico, con 1D, garaje, trastero. 2410,26)
C-6 Avda. Maritima Las caletillas 60 m2 0 afios En planta 2%, con 2D, 1B, terraza, garaje 2416,67
Media sin homogeneizar: 2166,97,
|Precio de mercado adoptado, depreciado un 7% 2015,28

Justificacion de los comparables, utilizados para el estudio de mercado :

COMPARABLE 1 USO RESIDENCIAL.:

P
Destacadg Piso en calle Tamonante, 27, Las Caletillas-Punta Lar... EB
- o = 189.000 € 95060 | 3% Piso Barato

Igueste de
Candelaria

3 hab. 163 m? Bajo exterior sin ascensor
En una de las zonas mds demandadas de Tenerife, entre el sur y Santa
Cruz estan Las Caletillas, cerca de todo y con buena ac

<, 922937174 & Contactar ®  Q Guardar

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English = Otros idiomas ~

En una de las zonas mas demandadas de Tenerife, entre el sur y Santa Cruz estan Las
Caletillas, cerca de todo y con buena accesibilidad en coche a todos los servicios.

La propiedad cuenta con 180m2, de los cuales 90m2 son de vivienda.

Podrds disfrutar de unas vistas maravillosas al mar y a la montana desde su enorme
terraza que rodea la vivienda.

La vivienda tiene acceso independiente, cuenta con 3 dormitorios, 1 bano completo y 1
aseo, el salon comedor cuenta con acceso directo a |a terraza. La cocina es amplia e

independiente y cuenta con una comoda despensa.

En Ia parte exterior se encuentra la zona de barbacoa techada muy acogedora, y el
cuarto de lavar-aseo

~ Leer comentario completo

Caracteristicas basicas Edificio
- 163 m? construidos, 84 m? utiles - Bajo exterior
* 3 habitaciones * sin ascensor

* 2 bahos

* Terraza

+ Segunda mano/buen estado

* Construido en 1980

« Certificacion energética: en tramite
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

COMPARABLE 2

Goog

ey s i+ o e - Noconal

RE/MAX

Duplex en calle Tibiabin, Las Caletillas-Punta Larga,...
ARCOIRIS

o
170.000 € Garaje incluido o ANE

Tipo de inmueble

2 hab. 85m? Planta 52 exterior con ascensor

’ Viviendas ;3 ‘
En Caletillas, estupendo duplex todo exterior en tltima planta con
espectacular terraza de 35 m2. En la planta de acceso te
Precio
‘ Min - ‘ ‘ Méx - ‘ {, 922939275 & Contactar B Q Guardar

Piso en avenida MARITIMA, 190, Las Caletillas-Punt...
147.500 €

2 hab. 65 m? Planta 32 exterior con ascensor

Poder contemplar la inmensidad del Mar desde tu propio Balcon es un
privilegio que no todos pueden tener y hoy tu tienes la

S, 922932187 & Contactar B Q Guardar

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas ~

Poder contemplar la inmensidad del Mar desde tu propio Balcon es un privilegio que
no todos pueden tener y hoy tu tienes la oportunidad de ser uno de los afortunados.
Te presentamos este fabuloso piso en Candelaria especificamente en Caletillas, una de
las zonas mas demandas de la isla. Ademas de las impresionantes vistas al mar este
piso es totalmente exterior, cuenta con dos habitaciones bastantes amplias, salon -
comedor, un Bano con banera y cocina independiente equipada, una pequena solana y
una maravillosa azotea comunitaria transitable. Encontrandose el piso en la altima
planta de un edificio de tres alturas, con su ascensor. Ademas con una ubicacion
inmejorable por encontrarse en la Avenida principal, a solo unos pasos del Mercadona,
farmacia, parada de guagua y aun mejor a 5 minutos caminando de Ia playa y paseo
maritimo. Una gran oportunidad para Inversionistas. No dejes pasar esta oportunidad

y Contactanos YA!.

La superficie (til se ha obtenido mediante un porcentaje estimado en referencia a la
superficie construida registral. Datos meramente informativos y sin caracter
contractual. el precio de venta no incluye los gastos notariales e impuestos.

Caracteristicas basicas Edificio

* 65 m? construidos, 55 m? (tiles = Planta 32 exterior
* 2 habitaciones * €Oon ascensor

* 1bafo

« Balcon

* Segunda mano/buen estado

= Orientacion sur, este

+ Certificacion energética: [Ep (253 kWh/m?
ano)

26

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 105 de 129



Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Nuevos anuncios en tu email: ; £ Piso en calle Chaxiraxi, 4, Las Caletillas-Punta Larga...
3 e 178.500 € Garaje incluido
‘ Guardar busqueda I 2 .

2 hab. 65m? Planta 32 exterior con ascensor

Candelaria lo tiene todo, y este coqueto y acogedor piso que te
Obra nueva ¢ ye q y acog piso que

presento también. Con una excelente ubicacion a tar
| Buen estado

<, 922932187 & Contactar §  Q Guardar

A reformar

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -

Candelaria lo tiene todo, y este coqueto y acogedor piso que te presento también.
Con una excelente ubicacion a tan solo un minuto de Ia Rambla de Los Menceyes,
tendras la tranquilidad y comodidad que buscas en el lugar de moda. Vivir cerca del
mar, tener todo a tu alcance sin necesidad de coger el coche si no lo necesitas, y
rapida conexién con la autopista. Todo ello es posible en este piso de 2 habitaciones y
un bano, saldn con cocina americana, y balcén. Ademas cuenta con un espacio
cubierto con cuarto de lavar y trastero de 16,25 metros cuadrados. Todo se completa
con una excelente plaza de garaje, amplia y comoda. Una magnifica inversion tanto
para vivir como para alquilar. Pide tu visita para verlo.

Datos meramente informativos, sin valor contractual. Impuestos y gastos de
transmision no incluidos en el precio de venta.

Caracteristicas basicas Edificio

* 65 m? construidos, 55 m? Gtiles * Planta 3° exterior
« 2 habitaciones * CON ascensor

= 1 bano

« Plaza de garaje incluida en el precio

* Segunda mano/buen estado

* Trastero

* QOrientacion sur, este

» Construido en 2008

= Certificacion energética: [ (280 kWh/m?

ano)
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COMPARABLE 5:

isti L e e x =
SiacErtes \“" ¢ - Atico en Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria 3 Gilvez
[ | . PR e - - e ot e
| Aire acondicionado | i 188.000 € Garaje incluido
:\ Armarios empotrados = 1hab. 78 m? exterior con ascensor
I Bonito Atico de 78m2 en AV. LOS MENCEYES con excelentes vistas.
| | Ascensor
Consta en la Tera Planta sal6n - comedor, cocina ame
| Exterior
) L, 922270105 & Contactar ® QO Guardar
| Garaje
........... [ —
188.000 €
Jh Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca
78 m? 1 hab. exterior con ascensor Garaje incluido
O Guardar favorito B Descartar »» Compartir

E Escribe una nota personal (sélo tu podras verla)

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -

Bonito Atico de 78m2 en AV. LOS MENCEYES con excelentes vistas. Consta en la 1era
Planta salon - comedor, cocina americana, bano y balcon con vistas a la montana, en la
2da. planta mediante escalera caracol nos conduce a una gran terraza de 30m2 con la
posibilidad de hacer una habitacion mas aprobado por la comunidad, piscina
comunitaria, gimnasio al aire libre, amplia plaza de garaje y trastero incluido en el
precio. Todos los servicios a pie de calle: Supermercado Alteza, Supercor, Centro
Comercial Punta Larga, CEIP Punta Larga, parada de bus, etc.

Ven a Visitarlo te esperamos! [IW].

Caracteristicas basicas Edificio
» 78 m? construidos + exterior
* 1habitacion = Con ascensor
* 1bano
+ Plaza de garaje incluida en el precio Equipamiento
« Segunda mano/buen estado o
« Piscina
« Trastero

) .. = Zonas verdes
= Orientacion sur

» Construido en 2008
* No dispone de calefaccion
+ Certificacion energética: en tramite
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

COMPARABLE 6:

Piso en avenida Maritima, Las Caletillas-Punta Larg...
145.000 € Garaje incluido

2 hab. 60 m? Planta 22 exterior con ascensor

Se vende bonito piso de dos habitaciones en la zona de Caletillas, muy
bien ubicado junto a Mercadona, Farmacia y transport

. R . Caracteristicas basicas Edificio
Piso en venta en avenida Maritima , ) . o
Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria @ Ver mapa o m-cot\struldos, S4imiutiles » flanta sextericg
« 2 habitaciones * Con ascensor
145.000 € - 1bafio
Jli Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca « Terraza

« Plaza de garaje incluida en el precio
+ Segunda mano/buen estado

7 Guardar favorito @ Descartar ~ Compartir * Armarios empotrados
« Trastero

* Orientacion este

« Construido en 2006

= Certificacion energética: [ (IPE no
indicado)

60 m? 2 hab. Planta 2* exterior con ascensor Garaje incluido

‘ Bl Escribe una nota personal (solo ti podras verla)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol | English = Otros idiomas @ Anuncio actualizado hace mas de 3 meses

Se vende bonito pisoe de dos habitaciones en la zona de Caletillas, muy bien ubicado
junto a Mercadona, Farmacia y transporte publico.

El piso se distribuye desde la entrada en un amplio salén comedor exterior con terraza
y vistas parciales al mar, una cocina americana con electrodomésticos a estrenar, un
bano completo y dos dormitorios exteriores con armarios empotrados.

Una de las habitaciones es simple con armario empotrado y orientada al interior de la
edificacion y la habitacion principal es muy amplia y luminosa con persianas y vistas a

la Avenida Maritima.

El edificio es de reciente construccion y esta muy bien distribuido, con ascensor y
azotea transitable con un cuarto lavadero muy amplio. La oferta incluye una amplia
plaza de garaje cubierta y cuarto lavadero en la azotea.
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ESTUDIO DE MERCADO USO COMERCIAL

Compara i
bles Situacion Superficie |Antigiiedad Distribucién Precio €/m2
C-1 Centro comercial Punta Larga 73 m2 17 afios Local comercial en 2° planta del centro comercial. Procede de banco 952,05
Local comercial en Rambla Los
C-2 Menceyes 280 m2 15 afios Distribuido en planta baja y planta sétano. Fachada de 6 m a calle. Con 2 bafios 1360,71
Avda. La Constitucion n° 35. Las
C-3 Caletillas 94 m2 26 afios Distribuido en planta baja a nivel de calle con 4 m de frente. Dispone de 1 aseo 1521,28]
C-4 Avda. Maritima 180, Las Caletillas 230 m2 K0 afios Distribuido en 2 plantas a nivel de calle y sétano 695,65
C-5 Avda. Los Menceyes n° 6 160m2 15 afios Distribuido en 80 m2 en planta de callle y 80 m2 en sétano 2031,25
Avda. Los Menceyes 10, en el Centro
C-6 Comercial 60 m2 17 afios En planta 2%, con fachada de 15 m 4083,33
Media sin homogeneizar: 1774,05
|Precio de mercado adoptado, depreciado un 7% 1649,86)
COMPARABLE 1: COMERCIAL
HANZOS TU OFERTA Local en Rambla de los Menceyes, 2, Las Caletillas-...
69.500 €
73 m? 952 €/m?
Local comercial en CANDELARIA, procedente de BANCO, con
FINANCIACION PREFERENTE! Local situado en la segund
$, 922284971 & Contactar ® QO Guardar
COMPARABLE 2: COMERCIAL
Local en rambla de los Menceyes, Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria
381.000 €
280 m? 1361 €/m?
Magnifico local comercial de 280 m2 situado en la Rambla de Los
Menceyes, planta baja ya distribuida y amplio almacér
PO LY 922935368 & Contactar B QO Guardar
Local en venta en rambla de los Menceyes
Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria @ Ver mapa
381.000 €
4 Caicular hipoteca o Estudiar hipoteca
280 m* 1361 €/m*
 Guardar favorito § Descartar » Compartir
Comentario del anunciante
Disponible en: fspan English  Otros idiomas ~
Magnifico local comercial de 280 m2 situado en 1a Rambla de Los Menceyes, planta
baja ya distribuida y amplio almacén didfano en la planta sétano. Cuenta con aseo
completo en planta s6tano e instalacion preparada para aseos y cabinas de ducha en
planta baja. Ideal para centros de estética o de fisioterapia.
Caracteristicas basicas Edificio
« 280 m* construidos « Bajo
+ 2 plantas « Fachada de 6 m. lineales
« Segunda mano/buen estado
* Distribucion 2 estancias Equipamiento
S2mwnn i « Almacén/archivo
A e
+ Ultima actividad: Fisioterapia
* Certificacion energética: @ (IPE no
indicado)
30
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COMPARABLE 3: COMERCIAL

Local en avenida La Constitucion, 35, Candelaria
143.000 €
94 m?2 1.521€/m?

LOCAL a pie de calle de 94,00 m2 con inmejorable visibilidad
Magnifica oportunidad para desarrollar su actividad e

Local en venta en avenida La Constitucion, 35
142.000€ 94 m? 1521€/m?

Disponible en: Espanol @ English | Otros idiomas -

LOCAL a pie de calle de 94,00 m2 con inmejorable visibilidad.

Magnifica oportunidad para desarrollar su actividad en una de las mejores zonas de

Candelaria.
Calle de elevado transito de vehiculos lo que aumenta su visibilidad hacia los
potenciales clientes.

Local diafano.
Aseo

Amplio escaparate.

La propiedad est3 dispuesta a valorar su oferta.

Publicidad
idealistashipotecas %f—*
¢Quieres mejorar tu hipoteca? .
o o\
Caracteristicas basicas Edificio
* 94 m? construidos = Bajo
« 1 planta = Fachada de 4 m. lineales

* Segunda mano/buen estado

+ Distribucion 2 estancias

* 1aseos 0 banos

+ Situado a pie de calle

* 1 escaparates

+ Construido en 1994

« Certificacion energética: en tramite

, 922939768 & Contactar B8  Q Guardar
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COMPARABLE 4: COMERCIAL

Local en avenida maritima, 180, Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria

160.000 €
230 m? 696 €/m?

tambien alquiler 1.200€ con opcién compra.

&, 637 417 870 ¥ O Guardar

Local en avenida maritima, 180, Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria

160.000 €

230 m? 696 €/m?
tambien alquiler 1.200€ con opcién compra.

&, 637417 870 #  Q Guardar

Local en venta en avenida maritima, 180
Las Caletillas-Punta Larga, Candelaria @ Ver mapa

160.000 £
Jli Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

230 m? 696 €/m?

‘ ) Guardar favorito B Descartar »~ Compartir

‘ El Escribe una nota personal (sélo tu podras verla)

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas ~

tambien alquiler 1.200€ con opcion compra.

Publicidad
e puedes publicar tu anuncio ;:"-
1eal=1a  gonde todo el mundo busca £ :
Caracteristicas basicas Edificio
+ 230 m? construidos, 210 m? utiles « Semi-sotano
= 2 plantas
+ Segunda mano/buen estado Equipamiento

= 2 aseos o banos

+ Situado a pie de calle

« 2 escaparates

- Ultima actividad: tasca

+ Certificacion energética: [ (IPE no

= Calefaccion

* Aire acondicionado

= Almacén/archivo

= Sistema de alarma

* Salida de humos

= Cocina completamente equipada
* Puerfa de seauridad

indicado)
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COMPARABLE 5: COMERCIAL

Local en rambla de los Menceyes, 6, Las Caletillas-Punta Larga, Cande...
325.000 €
160 m?2 2.031€/m?

Local en Rambla de los Menceyes alquilado a Telepizza Candelaria al
lado de Hipercor. 80 m2 en planta de calle, 80 m2 en

325.000 €
Jl Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

160 m? 2.031 €/m?

O Guardar favorito B Descartar & Compartir

Bl Escribe una nota personal (solo ta podras verla)

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -

Local en Rambla de los Menceyes alquilado a Telepizza Candelaria al lado de Hipercor.
80 m2 en planta de calle, 80 m2 en s6tano totalmente habilitado

extractor de humos para restaurantes

Terrazza en acera de 20 m2.

Publicidad

idealista
Tu certificado energético desde 99€+iva

Caracteristicas basicas Edificio

» 160 m? construidos, 80 m? utiles * Bajo

= 2 plantas

= Segunda mano/buen estado Equipamiento

* Distribucion 2 estancias

* 1aseos 0 banos

+ Situado a pie de calle

* 1escaparates

» Certificacion energética: [@ (IPE no

+ Aire acondicionado
+ Salida de humos

indicadn)
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COMPARABLE 6: COMERCIAL

Local en rambla de los Menceyes, 10, Las Caletillas-Punta Larga, Cand...
245.000 €
60 m? 4.083 €/m?

Local Comercial en una de las poblaciones con mas crecimiento de
Tenerife con grandes posibilidades de desarrollo. Loca

t, 626744139 & Contactar ® O Guardar

Local en venta en rambla de los Menceyes, 10
245.000€ 60m?  4.083 £/m?

<«

Local Comercial en una de las poblaciones con mds crecimiento de Tenerife con

grandes posibilidades de desarrollo. Local con una de las mejores ubicaciones dentro

del centro comercial con el mas alto flujo de clientes dentro del complejo, espectacular

escaparate, area de depdsitos toma de agua y desagiie.

Publicidad

idealista

iNo vendes tu casa?
Te proponemos

una agencia especializada

que podra ayudarte

Caracteristicas basicas

= 60 m? construidos, 55 m? utiles

= Segunda mano/buen estado

= Distribucion didfana

= Taseos o banos

= Situado en centro comercial

* b escaparates

« Ultima actividad: Bazar y Menaje

* Certificacion energética: [ (250 kwh/m?

ana)

Edificio

= Planta 2°
= Fachada de 15 m. lineales
Equipamiento

+ Aire acondicionado
* Almacén/archivo
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LOCALIZACION

La parcela se encuentra en el barrio de Caletillas, junto al mar, en el municipio de Candelaria, donde el
nivel socio-econdmico es medio-alto, con edificaciones residenciales unifamiliares adosadas vy
plurifamiliares asiladas, siendo una zona con buenas comunicaciones viarias, con alta densidad de
edificaciones, con atractivos peatonales. Existe una alta densidad de poblacién y dificultades de
aparcamiento en superficie.

DATOS REGISTRALES

No se ha dispuesto de informacién registral, pero se ha adoptado la indicada en la documentacién del
PAMU

N° Finca Titular Inscripcion Libro Tomo Folio

5227 Tenerife Tour SA —

DESCRIPCION DE LINDEROS

Los linderos de la parcela, son perfectamente visibles por los muros de cerramiento existentes y la
documentacion descrita en el PAMU.

DATOS Y REFERENCIAS CATASTRALES

De la investigacion realizada a través de la pagina web del catastro se estima que es la siguiente:

N° de Finca Titular Referencia catastral

5227 | Tenerife Tour SA 6596801CS6369N0001AJ

La parcela dispone de 1 unidad catastral, con diferentes usos, definidos como: hotelero, y almacén.

De los datos catastrales se obtiene que existe una edificacion que tiene una superficie total construida de
4805 m2, ejecutados en un solar de 8355 m2.

La parcela colinda con un vial publico por el Sur y oeste y queda pendiente de urbanizar el paseo peatonal
colindante con el deslinde maritimo terrestre

Los datos catastrales son los que constan en la siguiente ficha:
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— CONSULTA DESCRIPTIVA'Y GRAFICA

DE HACENDA

ﬁ% SEEeANA  DEmACHDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECTICN GENERAL
DEL CATASTRE

Referencia catastral: 6596801CS6369N0001A)

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:

AV MARITIMA 170 HOTEL TENERIFE TOUR

Superficie grafica: 8.355m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

38530 CANDELARIA [CANDELARIA] [S.C. TENERIFE]

Clase: URBANG

Uso principal: Ocio Hosteleria
Superficie construida: 4.505 m2
Ao construccién: 1964

Construccion
Dastino
HOTELERO
ALMACEN
HOTELERO
HOTELERO
HOTELERO

EDIFICID
TURIZUR

Limite 2012 verde

Hidrograta

[Escalera / Planta / Puerta Suparficia m* 3 :’
oo/t 2833 83
/o2 83 £
=k
o1 1483 |
0201 205
101 401

- Limite de

Huso 28 WBS81  — Limie de constr

denadas U.T.M

EDIF. LAS ARENITAS

36,650 Coar

COMPROBACIONES REALIZADAS Y DOCUMENTACION UTILIZADA

VISITA AL INMUEBLE

El presente informe ha sido realizado por el mismo técnico que realizé la visita al inmueble en el
mes de febrero 2022, sin acceder al interior de la edificacion.

COMPROBACIONES REALIZADAS

El técnico que redacta el presente informe ha realizado las siguientes comprobaciones a través
de la documentacion obrante en el PAMU:

Comprobacion de la descripcion registral.

Comprobacién de la descripcién catastral.

Comprobaciéon demas caracteristicas fisicas.

Comprobacioén de la existencia de servidumbres visibles.
Comprobacion de datos urbanisticos

Comprobacion del estado de ocupacion.

Comprobacion del uso o explotacién del inmueble.

Comprobacién de la adecuacion al planeamiento urbanistico vigente.
Localizacion del inmueble e inspeccion ocular del mismo.
Identificacién del inmueble.

DOCUMENTACION UTILIZADA

El técnico que redacta este informe ha dispuesto de la siguiente documentacion:
- Proyecto de Reparcelacion. Programa de Actuacion sobre el medio Urbano Tenerife
Tour
- Anteproyecto de obras de urbanizaciéon. Programa de Actuacion sobre el medio Urbano
Tenerife Tour
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

LOCALIDAD Y ENTORNO
TIPO DE NUCLEO Y POBLACION
La parcela se encuentra en el barrio de Caletillas, en el Municipio de Candelaria

El barrio tiene una poblacion censada de 30.374 habitantes. Su poblacion de hecho es
similar a la de derecho.

La tendencia de la poblacién durante los ultimos afos es creciente.

La ocupacion laboral predominante de la poblacion es diversa, distribuida en todos los
sectores econdémicos.

CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

Entorno urbano con un grado de consolidaciéon del suelo de un 85 % y un desarrollo
completo con un caracter predominantemente residencial en topologia de edificaciéon
plurifamiliar, de 3 a 5 plantas de altura.

La calidad de las construcciones es de nivel medio, con edificaciones entre 15y 30 afos de
antigledad. Se encuentra renovado alrededor de un 10%. Las nuevas construcciones que
en la actualidad se estan desarrollando en el entorno representan, aproximadamente, un
10% del total.

El nivel socio-econémico predominante de los habitantes del entorno es medio-alto y
vinculado a diferentes sectores econémicos.

El uso de vivienda dominante en el entorno es de primera y segunda residencia, en régimen
de propiedad y alquiler.

El entorno ofrece muchas dotaciones comerciales, y ocio, por estar en un entorno costero.

INFRAESTRUCTURAS

Dispone de infraestructuras con un grado de desarrollo suficiente en buen estado de
conservacion.

Abastecimiento de aguas: por red general.

Suministro eléctrico: por red general

Alumbrado publico: suficiente.

Vias de acceso: pavimentadas y con acerado.

Dispone de red de alcantarillado

EQUIPAMIENTO BASICO Y COMUNICACIONES

Equipamiento escolar: Cercano

Centros sanitarios: cubren las necesidades de la poblacién

Instalaciones ludicas: Cercanas

Zonas ajardinadas: suficientes zonas publicas

Las comunicaciones son adecuadas, se dispone de transporte publico y hay dificultad de
aparcamiento en superficie.
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Informe de Tasacion: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

SUPERFICIES
SUPERFICIE Y CARACTERISTICAS FiSICAS
F. Regis. Referencia catastral Sup. Registral Sup. catastral Sup. comprobada del
del inmueble inmueble
8355 m2 SOLAR 8355 m2 SOLAR 8355,99 m2 SOLAR

4805 m2 edificacion | 4805 m2 Edificacion | 9519,35 m2 edificacion

5097 6596801CS6369N0001AJ

La superficie comprobada y adoptada del inmueble, como base de la presente tasacion es la
indicada en PAMU, aportado por la propiedad
La superficie construida adoptada es la siguiente:

1.4 Cuadro de ordenacién por el PAMU de la parcela.
5. TOTAL TOTAL.
i CALIFICACION SUPFEHE“SFIC:E EDIFICABLE PARCELA EDIFICABLE
m?s imZc m2s m?s /mic
A Residencial 1.936,64 4 163,77
Act Comercial 974,53 775 3.194 67 515207
oo Comercial 283,30 22330
B o . 3.564,71 4247 28
B, Terciario Comercial 120 120 3.684 71 4367,28
| PARCELAS | 687938 | 951935 |
R Retranqueo en servidumbre de proteccién 571,35
P E.L paseo 905,26
| CESIONES | 147661 |
| TOTAL | 8356699 | 9.519,35 |

Las caracteristicas fisicas quedan identificadas con los planos de distribucion y fotografias,
obrante en el presente informe.

REGIMEN DE TENENCIA Y OCUPACION

SITUACION ACTUAL
Segun la informacién ocular durante la visita, el inmueble se encuentra en el siguiente estado
de tenencia y ocupacion:

F. Regis. Referencia catastral Situacion de tenencia y ocupacion
5227 6596801CS6369N0001AJ Libre de ocupantes

En el inmueble no se desarrolla actividad econémica

Derechos u obligaciones que afecten al derecho de propiedad del inmueble: NO observados
Limitaciones legales y/o urbanisticas sobre el inmueble: Pendiente de completar la urbanizacion
del paseo maritimo

Existencia de servidumbres en los inmuebles: Afeccion de costas
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

ANALISIS DE MERCADO

8.1 CARACTERISTICAS DEL USO

USO: Viviendas

OFERTA PRIMARIO SECUNDARIO

Nivel de produccion Bajo Alto
Nivel de existencias en oferta Nulo Alta
Tendencia oferta Media Medio-alta

DEMANDA PRIMARIO SECUNDARIO
Nivel de demanda Alto Alto
Grado de adecuacion oferta -demanda Bajo Alto
Ritmo de realizacion de las ventas Alto Alto
Intervalo de precios venta contado ( euros/m2 ) 1800 2300 1800 2500
Intervalo de precios renta ( euros/m2 y mes ) -—- -] - -
Intervalo de precios parcelas ( euros/m?2 parc.) - -] -—-- -—--
Tendencia oferta-demanda y Expectativas Altas Altas
Revalorizacion Positiva Positiva ‘

Volatilidad de precios para el uso valorado en ciclos previos: SI

Caidas significativas y duraderas de precios del uso en los ultimos anos: Si

Posibilidad de minoracion del valor por comparacion: Sl.

Nivel de probabilidad: Muy alto y con gran volatilidad y alteracion de precios a la baja

Porcentaje de ajuste del valor por comparacion: En las circunstancias actuales, todo precio a la
baja es aceptable con tal de vender y hacer algo de caja. El valor de mercado en los ultimos
meses presenta un estancamiento y una cierta desaceleracion en las compraventas, con un
comportamiento lento en las transacciones, motivados por diferentes factores (ley hipotecaria,
financiacion) y sobre todo el proceso de pandemia del COVID 19, genera mucha incertidumbre.
Existe una alta oferta en régimen de alquiler de vivienda vacacional

COMENTARIO SOBRE EL MERCADO
Es un momento de gran incertidumbre econémica por el COVID-19,Guerra Ucrania, que esta
provocando una gran inflacién.

8.2 CARACTERISTICAS DEL USO

USO: Comercial

OFERTA PRIMARIO SECUNDARIO

Nivel de produccion Bajo Alto
Nivel de existencias en oferta Nulo Alta
Tendencia oferta Media Medio-alta

DEMANDA PRIMARIO SECUNDARIO
Nivel de demanda Medio Alto
Grado de adecuacion oferta -demanda Medio Alto
Ritmo de realizacion de las ventas Bajo Alto
Intervalo de precios venta contado ( euros/m2 ) 1300 2500 700 3500
Intervalo de precios renta ( euros/m2 y mes ) - - - -
Intervalo de precios parcelas ( euros/m2 parc.) - -] ---- -—--
Tendencia oferta-demanda y Expectativas Medias Medias
Revalorizacion Positiva Positiva
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Volatilidad de precios para el uso valorado en ciclos previos: Si

Caidas significativas y duraderas de precios del uso en los ultimos afios: SI

Posibilidad de minoracion del valor por comparacion: Sl.

Nivel de probabilidad: Muy alto y con gran volatilidad y alteracién de precios a la baja

Porcentaje de ajuste del valor por comparacion: En las circunstancias actuales, todo precio a la
baja es aceptable con tal de vender y hacer algo de caja. El valor de mercado en los ultimos
meses presenta un estancamiento y una cierta desaceleracion en las compraventas, con un
comportamiento lento en las transacciones, motivados por diferentes factores: ley hipotecaria,
financiacion, y sobre todo el proceso de pandemia del COVID 19, y guerra Ucrania, que genera
mucha incertidumbre econdémica e inflacion.

Existe una alta oferta en régimen de alquiler de vivienda vacacional

COMENTARIO SOBRE EL MERCADO

Es un momento de gran incertidumbre econémica mundial por el COVID-19 y ahora se acentua
con la guerra en Ucrania, que afecta de forma general a todos los paises y de forma particular
en Canarias, por las importantes inversiones que se realizan por ciudadanos rusos y ucranianos
en el mercado inmobiliario.

COSTE DE CONSTRUCCION:

El criterio para obtener el coste de construccién de una edificacion del tipo y uso que nos ocupa,esta basado en la
siguiente féormula:

Valor medio de la edificacion: Vc =Cc+GG+Bi+T+H+DO+Gf+GC
Coste ejecucion material de obra Cc:
Gastos generales: GG: 12% s/ Cc
Beneficio industrial: Bi: 6% s/Cc
Tributos que gravan la edificacion: T:4% s/Cc
Honorarios profesionales de proyecto: H: 11,872% s/Cc
Direccion de las obras: DO
Gastos financieros Gf: 6% s/Cc
Coste de comercializacion (GC): 9% s/Cc

Para obtener el Cc, se ha usado el médulo de construccion aplicado por el Colegio de Arquitectos de Canarias que
es de Mb= 611,77 €/m2 construido (que no ha cambiado desde el afio 2010), al que se le aplica un coeficiente de
1,09, para la tipologia de edificacion colectivas en bloque, en viviendas tipo de 0 a 120 m2 y un coeficiente del 1,15
para el uso comercial

El 12% de GG, es un importe habitual en los célculos presupuestarios, que habitualmente esta entre 9% y 16%

El 6% de Bi, es importe habitual en los calculos presupuestarios.

El 4% de tributos corresponde a Licencias de obras.

El 11,872% de honorarios sobre presupuesto de ejecucion se obtiene del siguiente criterio
total Presupuesto

urbanizaciéon 688574,10
Honorarios facultativos
Proyecto y direccién de obra Arquitectura 6,4% s/total urban. 44068,74
Direccion de ejecucion Aparejador 30% s/ honor. Arq. 13220,62
Coordinador de seguridad y salud 35% s/honor direc 4627,22
Proyecto de ingenieria 45% s/honor arq 19830,93
Total honorarios 81747,52 11,872%

El 6 % de gastos financieros y 9% de comercializacion se deben a porcentajes habituales que se ven agravados con
la actual inflacién de precios, situacién econémica delicada por el covid y la guerra de Ucrania
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

COLEGIO OFICIAL DE ARGUITECTOS DE CANARIAS
Demarcacion de Tenerife, La Gomera y El Hierro
Base para el calculo del precio del visado — Ano 2040

0. INTRODUCCION

En Asamblea Ordinaria de Demarcacion d2 21 de diciembre de 2009 s= adoptc un acuerdo en &l
que =& aprugban las siguientes baszes para el calcule de las cuotss colegizles con efectos 31 1 de
enzre de F0.

A partir de la entrada en wigor del Real Decreto 10002010 que regula el Visado Colegial

Obligatorio, el régimen de precios de visado aplicable en la Demarcacicn de Tenerife, La Gomera
y El Higrro (;Lz Palma?) del Colegic Oficial de Arguitectos de Canarss, es el siguisnis:

1. TRABAJOS DE EDIFICACION

1.1) MODULD BASE

Constituye |z bese para el caloule de las cuotas colegisles variables. Su valor se establece
gn:

Mb = 611,77 £/ m* para el ano 2010.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CANARIAS
Demarcacion de Tenerife, La Gomera y El Hierre
EBase pars e calculo del precio del wisade — Ano 2010

1.3) CUADRO DE COEFICIENTE S POR TIPOLOGIAS Y USOS (Ct)
A} EDIFICIOS RESIDENCIALE S

A1 VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS
Més de 201 m= .
de 1212 200 m* .
de 0a 120 m™ e 1,28

A2 VIVIENDAS UNIFAMILIARES EM HILERA
M3s d= 201 m* .
de 1212 200 m* .
de 03 120 m e 1,12

A3 VIVIENDAS ENTRE MEDIANERAS
Masde201m® 128
de 121 2 200 m*
de 0a120m" ...

A4 VIVIENDAS COLECTIVAS EN ELOQUE

Mis de 201 m™ .

e 1213 200 m 3

[ G208 120 M o 102 ]

COLEGIO OFICIAL DE ARGUITECTOS DE CANARIAS
Demarcacion de Tenerife, La Gomera y El Hierra
Base para ef caleulo del precio del visado — Ano 2010

C) EDIFICIOS INDUSTRIALES

LUCES 10=M
Almacén, edificic Agricala
Nawes produceidn
Cobertizo sin cerrar.

LUCES 10=M

Almacén, edificic Agricala
Nawes produceidn.........
Coberfize Si CRITAT ..o ame s smraneee

O) EDIFICIOS COMERCIALES, OFICINAS Y ADMINISTRACION

[ En parcela singular de uso &clusive e 1,18 ]
Entre mMediEneras e 100

41

Cod. Validacion: MKYK4XZK9FDCLRD2Z9H6C6PP7 | Verificacion: https://candelaria.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 120 de 129



Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Coste de ejecucion material de la obra (Cc): Es el resultado de un valor medio de construccion para llevar
a cabo una edificacion con soluciones técnicas estandar y tipicas de la zona, con unas calidades de
materiales normales, en aplicacion de los criterios del Colegio Oficial de Arquitectos de Canarias:

Moédulo
Costes seguin el COAC Base Coef. Tipologia y uso precio €/m2
Coste ejecucion material de obra Cc: Residencial: 611,77 1,09 666,83
Coste ejecucion material de obra Cc: comercial: 611,77 1,15 703,54

Gastos Generales (GG): El referido Cc, esta afectado o gravado, por unos gastos generales que suponen
todo proceso edificatorio en el que se incluyen los gastos de oficina y costes indirectos en el desarrollo de
una construcciéon y que para el caso que nos ocupa se ha adoptado un 12% sobre el Cc, que es un
porcentaje comunmente adoptado, para una situacion de inflacion e incertidumbre econémica.

Beneficio Industrial (Bi): Toda construccion se le supone un beneficio Industrial sobre el Cc y que para el
caso que nos ocupa se adopta el 6% sobre el Cc, que es un porcentaje comunmente adoptado.

Tributos: Se ha considerado un tributo del 4% sobre el Cc, como consecuencia del Impuesto de
Construcciones y Obras que se adopta para el pago al solicitar una licencia municipal.

Honorarios de proyecto: Los honorarios medio de un equipo redactor en un proyecto de edificacion son
variables pero se ha establecido unos honorarios medios del 11,872% sobre el Cc, segun justificacion en
la pagina anterior (pag.38)

Honorarios de Direccion de obras: Los honorarios medios para realizar la direccion de ejecuciéon material
de la obra son variables igualmente variables pero se ha establecido unos honorarios medios del 30% los
honorarios de proyecto. Su importe se incluye en el concepto anterior del 11,872%.

Gastos financieros: Son los propios de toda operacion financiera para llevar a cabo una edificacion. Se ha
considerado un 6% sobre el Cc, por la actual incertidumbre econdmica por el covid, inflaciéon y guerra de
Ucrania

Costes de comercializacion: Se trata de los gastos necesarios a la hora de comercializar el producto
inmobiliario que se oferta, en el que se incluyen comisiones a intermediarios, publicidad... y que teniendo

en cuenta las dificultades de compraventa actuales se considera un 9% sobre el Cc
Teniendo en cuenta todo lo anterior se obtiene el siguiente cuadro de resultados:

Vc del uso residencial:

Coste ejecucion material de obra Cc: 666,83
Gastos generales: 12% s/ Cc 80,02
Beneficio industrial: 6% s/Cc 40,01
Tributos que gravan la edificacién: 4% s/Cc 26,67
Honorarios profesionales de proyecto:11,872%sCc 79.17
Direccion de las obras(incluido en honorarios) 0,00
Gastos financieros 6% s/Cc 40,01
Coste de comercializacion (GC) 9% s/Cc 60,01
\Valor medio de la edificacion:
992,72Vc =Cc+GG+Bi+T+H+DO+Gf+GC 992,72
Vc del uso comercial:
Coste ejecucion material de obra Cc: 703,54
Gastos generales: 12% s/ Cc 84,42
Beneficio industrial: 6% s/Cc 42,21
Tributos que gravan la edificacién: 4% s/Cc 28,14
Honorarios profesionales de proyecto:11,872%sCc: 83,52
Direccion de las obras(incluido en honorarios) 0,00
Gastos financieros 6% s/Cc 42,21
Coste de comercializacion (GC) 9% s/Cc 63,32
Valor medio de la edificacion:
1047,37Vc =Cc+GG+Bi+T+H+DO+Gf+GC | 1047,37
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VALOR DEL SUELO:

Para obtener valoracion del suelo, se ha considerado el marco del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana. La finca
a valorar esta en situacion de suelo urbanizado, siendo de aplicacion el art.34.1.a y el articulo 37 del citado
Texto Refundido.

Siendo de aplicacién también el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley del suelo

El ambito de suelo en cuestion, suelo urbano consolidado por la urbanizaciéon, al que le falta completar
parcialmente la urbanizacién y por consiguiente el valor de repercusion del suelo se determinara por el
método residual estatico al que se le descontara el valor de los deberes y cargas pendientes para realizar
la edificabilidad prevista.

Para la obtencion del valor residual estatico se aplica el art. 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, que dice:

Articulo 22, Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea ilegal 0 se encuentre en situacion de ruina
fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo
segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEw VRS

Siendo:

V'S = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el apartado anterior, se determinaran
por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

Vv
VRS =—-VcC
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Viv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un
estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio
empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

S
w
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a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccidn que fije valores maximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
economicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a promociones que en razon de
factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos
generales.

V¢ = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Seré el resultado de sumar los costes de ejecucion
material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios
profesionales por proyectos y direccidn de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracion en los términos establecidos en el
apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el levantamiento de cargas o el
cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1 anterior la
totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR+PR)
Siendo:

V/So = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes, en euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este Reglamento, sera la ultima referencia
publicada por el Banco de Espafa del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afos.
En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este Reglamento, se fijara en funcion de los
usos Y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el
cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para
el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los
gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara otros parametros econémicos que los que puedan
deducirse de la situacion en el momento de la tasacion. En ninglin caso se consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que
pudieran producirse en el futuro.
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Informe de Tasacion:

Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Teniendo en cuenta lo indicado anteriormente se llega al siguiente cuadro de resultados para la obtencién
del precio residual estatico:

Conceptos: €/m2 /m2
\Valor en venta del uso residencial, segun estudio mercado (Vv) | 2015,28
Coeficiente (K) 1,4
\Valor de construccion (Vc) 992,72
\Valor de repercucion del suelo
VRS=(Vv / K)-Vc 446,76

Observaciones:

El coeficiente de K de ponderacion aplicado al uso residencial del cuadro anterior, es del 1,40, por ser de
aplicacion general y por considerarse un uso residencial estandar de libre mercado, en base a lo definido
en el art. art. 22.2, del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, descrito en la pagina anterior del

presente informe.

comercial
Conceptos: €/m2 €/m2
\Valor en venta del uso comercial, segun estudio mercado (Vv) | 1649,86
Coeficiente (K) 1,2
\Valor de construccion (Vc) 1047,37
\Valor de repercucion del suelo
VRS=(Vv / K)-Vc 327,52

Observaciones:

El coeficiente de K de ponderacién aplicado al uso comercial es del 1,20, por ser una edificacion comercial
vinculada a una explotacion econdmica, en base a lo definido en el art. art. 22.2.a, del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, descrito en la pagina anterior del presente informe.

Las cantidades adoptadas en los cuadros anteriores son el resultado de aplicar los siguientes criterios:

- Valor en venta del uso residencial y comercial, segun estudio mercado (Vv): Es el resultado de aplicar el
valor de mercado de los dos usos indicados que se obtuvo en el cuadro de del estudio de mercado.

- El coeficiente K adoptado es el referenciado con caracter general de 1,40 para el uso residencial y de
1.20 para el comercial vinculado a una explotaciéon econémica.

- El valor de construccién Vc: es el resultante del cuadro identificado como Estimacion del valor medio de
construccion de edificacion (Vc)

La media aritmética de valor de repercusion de suelo (VRS), de los dos usos, descritos en los cuadros
anteriores es de 387,14 €/m2
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Teniendo en cuenta que existen una serie de deberes y cargas pendientes de ejecutar para el desarrollo
del ambito urbanistico, como son la ejecucion del paseo maritimo, se ha de aplicar lo estipulado en el art.
22.3 y por consiguiente se obtienen los siguientes resultados:

El presupuesto de urbanizacion aplicado es el descrito en el anteproyecto de obras de urbanizacién del
PAMU, anadiendo los costes de honorarios facultativos, que se resumen en el siguiente cuadro:

PRESUPUESTOS DE EJECUCION

Anteproyecto Paseo Maritimo 4 m de retranqueo PEM 95540,60
13% GG 12420,28
6% BI 5732,44
113693,31
7% 1GI 7958,53
Pres. total 121651,85
Anteproyecto Paseo Maritimo 6 m servidumbre de transito PEM 268146,31
13% GG 34859,02
6% BI 16088,78
319094,11
7% 1GI 22336,59
Pres. total 341430,70
Anteproyecto Paseo Maritimo Zona Piscina (Dominio publico PEM 177092,25
13% GG 23021,99
6% BI 10625,54
210739,78
7% 1GI 14751,78
Pres. total 225491,56
total urbanizacion 688574,10

Honorarios facultativos
6,4% s/total

Proyecto y direcion de obra Arquitectura urban. 44068,74

Direccion de ejecucion

Aparejador 30% s/ honor. Arg. 13220,62

Coordinador de seguridad y salud 35% s/honor direc 4627,00

Proyecto de ingenieria 45% s/honor arq 19.830,93
Total honorarios 81.747,52

Coste urbanizacién Sup. Ambito G
Costes urbanizacion €/m2 770.321,62 8355,99 92,19

Con los datos anteriores se obtiene el coste medio por m2 (G) pendiente de ejecutar.

N
(o))
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Presupuesto urbanizacion:

770.321,62

Superficie de suelo del &mbito espacial homog. (SA) 8355,99
\Valor del suelo urbanizado no edificado: (VS) 446,76
Costes de urbanizacion pendientes: (G) 92,19
Tasa Libre de riesgo (TLR) -0,344
Prima de Riesgo: PR 0,09730774

Valor suelo descontados deberes y cargas pendientes:

Vso = VS-G*(1+TLR+PR)

377,32

Presupuesto urbanizacion:

770.321,62

Superficie de suelo del ambito espacial homog. (SA) 8355,99
\Valor del suelo urbanizado no edificado: (VS) 327,52
Costes de urbanizacion pendientes: (G) 92,19
Tasa Libre de riesgo (TLR) -0,344
Prima de Riesgo: PR 0,09730774

Valor suelo descontados deberes y cargas pendientes:
Vso = VS-G*(1+TLR+PR)

258,07

de 317,70 €/m2

Por tanto, la media aritmética de valor de suelo (Vso), de los dos usos descritos en los cuadros anteriores, es

Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros. Que corresponderia al valor residual estatico, obtenido del
cuadro anterior, para el m2 de suelo del ambito del Convenio urbanistico.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en euros. La cantidad
indicada en el cuadro, corresponde al resultado de dividir el presupuesto de contrata estipulado en el Proyecto de

urbanizacion, entre la superficie de suelo adoptada, en el ambito del convenio urbanistico.

La Tasa Libre de Riesgo TLR, adoptada es la definida en el BOE, del que se adjunta la imagen siguiente:
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Informe de Tasacién: Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

B@E  BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO s
Nam. 289 Viernes 3 de diciembre de 2021 Sec. lll. Pag. 149845

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

20069 Resolucion de 2 de diciembre de 2021, del Banco de Espafia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercade secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracion como uno de los
tipos de interés oficiales de referencia del mercado hipotecario de acuerdo
con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccidén del cliente de servicios bancarios.

Noviembre de 2021

Tipo de referencia’ Porcentaje

1. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pdblica de

plazo entre dos y seis afios. 0,344

Madrid, 2 de diciembre de 2021.—El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

' La definicitn y el proceso de determinacidn de este tipo de interés oficial de referencia se recoge
en el anejo 8 de la Circular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.

La prima de riesgo PR, asignada al caso que nos ocupa es el resultado de asignar las superficies
edificables a cada uso definido en el cuadro 8.1.1 del PAMU a los porcentajes definidos en el cuadro
del Anexo IV del Real decreto 1492/2011, que dice:

ANEXO IV
Primas de riesgo

Para la determinacion de las primas de riesgo a las que se refiere el apartado 4 del
articulo 22 de este Reglamento, se utilizaran como referencia los siguientes porcentajes
en funcién del tipo de inmueble:

Tipo de inmueble Paorcentaje
Edificio de uso residencial (primeraresidencia). . . .. .. ... oot 8
Edificio de uso residencial (segundaresidencia). .. ... ... ... ... ... ... . ..... 12
EdifiCic deitfitinas, se s s s s s s s ns s e Sk S8 S0 D SRS 10
Edificios comarciales sus e sse 598 090 S0 SiNe Bt s ien 59 G I e nEs 12
Edificios industriales. . . . ... ... .. 14
EIaZE5 de BRaTCaMIETINT, e cvom soms sions soome s (om0 S S5 SN A R 9
EBIEIES : o s sanm sepsnms s 250, TSNS SR DRI DL S S TR S S 1
Residencias de estudiantes yde laterceraedad. . .. ...... ... ... ... ... ... ... 12
OIS, .« oot e e 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo de referencia se
obtendra ponderando las primas de riesgo sefialadas anteriormente en funcién de la
superficie destinada a cada unb de los usos.

De acuerdo a lo indicado, se elabora el siguiente cuadro para ponderar las primas de riesgo, en funcion de
las superficies destinadas a cada uso. En el caso de los garajes, no se especifica una edificabilidad
concreta y por consiguiente se ha supuesto su destino en la planta sétano de la parcela 1A y 1B, en el
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Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

Aplicando lo anterior sale el siguiente cuadro:

Edificabilidad

USOS ASIGNADOS (m2) Porcentaje

uso residencial 4153,77 8 33230,16
uso comercial 5365,58 12 64386,96
uso garaje comercial 100% s/4331,28 m2 4331,28 9 38981,52
uso garaje residencial 80% s/4024,71 m2 2492 .26 9 22430,36
Superficie total 16342,89 159.029,00
TOTAL PR ASIGNADA 9,7307746

Por tanto, la Prima asignada en tanto por 1 es 0,097307746.

EDIFICABILIDAD MEDIA DEL AMBITO

porcentaje asignado de superficie en cada parcela. Por tanto, en el caso del garaje comercial se presupone
una planta que ocupa el 100% de superficie del uso comercial (5365,58 m2) y en el caso del garaje
residencial el 60% de ocupacién de la superficie de la parcela (4153,77 m2), segun los parametros
urbanisticos del PAMU

La edificabilidad asignada a cada parcela queda definida en el siguiente cuadro en el que la parcela total

de 8.355,99 m2, tendra una superficie total edificable de 9519,35 m2

1.4 Cuadro de ordenacion por el PAMU de la parcela.
5. TOTAL TOTAL.
M CALIFICACION SUPEHEEICIE EDIFICABLE PARCELA EDIFICABLE
s /e m2s mes /mec
A Residencial 1.936,64 415377
Ay Comercial 974,53 ] 3.194 67 5.152.07
Acs Comercial 283,30 223,30
B Terciario C ial 3.964.71 4297.28 3.684,71 4367,28
B erciario Comercia 120 130 684, ,
| PARCELAS | 6.879,38 | 9.519.35 |
R Retranqueo en servidumbre de proteccion 571,35
P E.L paseo 905,26
| CESIONES | 1.476,61 |

Suelo edificable (m2)

Edificabilidad del ambito (E)
Superficie del ambito: (SA)
Edificabilidad media del &mbito: EM= E/SA

8355,99

Resultado (m2)

9519,35

Edificabilidad media del ambito EM:

1,139251944|

N
©
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Proyecto de reparcelacion del P.A.M.U Tenerife Tour

VALORES DE LAS PARCELAS RESULTANTES:

Por tanto, el valor de suelo de las parcelas resultantes queda identificado en el siguiente cuadro:

CUADRO DE VALORACION:

IMPORTE DE
PARTICIPACION Valor Valor parcela
EN COSTE DE | Superficie Suelo con
% URBANIZACION | Parcela | Edificabilidad | Vso aprovechamiento
PARCELA | TITULARES uso PART. (€) m2s m2c (€/m2) Valor Parcela (€) | lucrativo (€)
A TENERIFE TOUR SA | RESIDENCIAL 50% 385.160,81 1936,64 4153,77 377,32 1.567.295,74
Aci TENERIFE TOUR SA | COMERCIAL 974,53 775,00 258,07 200.006,61
Ac2 TENERIFE TOUR SA | COMERCIAL 283,30 223,30 258,07 57.627,71 | 1.824.930,07 € |
SUBTOTAL 319447 5152,07 354,21 1.824.930,07
TERCIARIO
B1 TENERIFE TOUR SA | COMERCIAL 50% 385.160,81 3564,71 4247,28 258,07 1.096.108,50
TERCIARIO
B2 TENERIFE TOUR SA | COMERCIAL 120,00 120,00 258,07 30.968,77 | 1.127.077,27 €
SUBTOTAL 770.321,62 3684,71 4367,28 258.07 1.127.077,27
Retranqueo en
servidumbre de
P AYTO CANDELARIA | proteccion 0% 0,00 571,35 0,00 310,11 177.179,05
P AYTO CANDELARIA | E.L. PASEO 0% 0,00 905,26 0,00 310.11 280.726,54
SUBTOTAL 0,00 1476,61 0,00 310,11 457.905,59
| | | | TOTALES

Observaciones:

La columna de importe de participacion en el coste de urbanizacion, hace referencia a la cantidad que ha
de invertir el titular de las parcelas resultantes en funcion de la cuota de participacion asignada en el
PAMU, que es el resultado de multiplicar su porcentaje de participacion por el importe del coste total de la
urbanizacién que esta identificado en la cantidad total de 770.321,62 €, segun cuadros anteriores
La columna de valor de suelo Vso, corresponde al Valor de suelo descontado los deberes y cargas,
debido a la urbanizacion pendiente de ejecutar, para poder llevar a cabo el aprovechamiento urbanistico
calculado para cada uso, y definido en los cuadros anteriores, para el uso residencial y comercial.
En el caso del uso peatonal, que no tiene aprovechamiento lucrativo, se aplica el valor residual vinculado
al ambito con aprovechamiento lucrativo, descontados los deberes y cargas pendientes. Por tanto, el
Vso, del uso peatonal, es el resultado de aplicar la formula. VS = Ei * VRS
Donde: Ei= sumatorio de toda la edificabilidad del ambito = 9519,35 m2c
VS: sumatorio de valor de parcelas con aprovechamiento lucrativo = 2.952.007,34 €
VRSi : sumatorio de los valores residuales
Por tanto, sustituyendo los valores en la formula anterior, obtenemos:
Valor residual= valor de aprovechamiento lucrativo total / Edificabilidad total del ambito.
Vso peatonal = (1.824.930,07 + 1.127.077,27) / 9519,35 = 310,11 €/m2
Los datos de superficies de las parcelas objeto de valoracion se han obtenido del PAMU.
El valor total de suelo resultante para Tenerife Tour SA es de 2.952.007,34 €
El valor total de la parcela peatonal de suelo resultante para el Ayuntamiento de Candelaria es de
457.905,59 €
Tenerife Tour SA, tendran que aportar un importe de inversion para completar la urbanizacion de
770.321,62 €, y el Ayuntamiento de Candelaria 0,00 €
Guimar a 13 de marzo de 2022
== Julio Alberto Pérez Gonzalez
Arquitecto Técnico

Colegiado n° 1711
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