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A- MEMORIA JUSTIFICATIVA
1. PROCEDENCIA DEL PROYECTO DE INTERES INSULAR.

1.1. UNA REESTRUCTURACION OBLIGADA: EL NUEVO CONTEXTO DE LAS POLITICAS PUBLICAS.

La crisis econdmica y social provocada por el Covid-19 extendid sus efectos a todos los rincones del planeta, pero se
cebd extraordinariamente con aquellas regiones cuyo desarrollo econédmico depende sustancialmente del Turismo, una
actividad que desaparecié de forma dramatica en los meses de la pandemia. La congelacion completa de los
desplazamientos reveld cruelmente la gran vulnerabilidad del gran y Unico motor econémico de Canarias, y el riesgo
extremo que representa para el archipiélago la subordinacidon de su economia a un solo sector que representa
directamente entorno al 30% de su riqueza. A ello se debe que el PIB canario se redujera un 20% en el aifo 2020,
una caida que casi duplica la del Estado Espafiol (un pais que ya tiene una economia con un peso turistico muy
elevado), y que laeconomia del archipiélago perdiera mdas de una década de desarrollo con tasas de desempleo
superiores al 25% de la poblacion activa y una destruccién de mas de 4.000 empresas.

Y apenas sin haber dado tiempo a consolidar la fase de recuperacién post COVID, la economia europea se adentré en
otra nueva crisis derivada de la guerra de Ucrania con consecuencias también especialmente perjudiciales para aquellas
zonas geograficas como Canarias que son muy sensibles al empeoramiento general del consumo y la inflacién.

Cuando se inicio la tramitacidn del Proyecto de Interés Insular (julio, 2022), se disponian de suficientes datos estadisticos
como para vislumbrar que esta crisis va a conllevar una alteracion de la actividad productiva muy a corto plazo (a partir
de otofio de 2022), y dejaria cicatrices a medio y largo plazo. Su repercusién afectd evidentemente de forma inmediata
con especial intensidad a los municipios turisticos cuya actividad econémica - altamente concentrada en torno al
turismo- los hace muy vulnerables. Pero sus implicaciones se extienden sobre el modelo econémico en su conjunto
segun se sintetizan en los siguientes esquemas de flujos.

Disminucion de Reduccién demanda
afluenciaturisticaa de bienesy SSrviceea
Canatie empresascanariaspor
/ noresidentes /4
Disminucion de
nivelesde facturacion Caida de ingresos
de empresasy fiscalesde las AAPP
auténomos / :
J/ /
Disminucion de la
Incremento de los Sz \
/4

residentescanarios J
. IMPACTO SOBRE POTENCIACION
DISMINUCION INGRESOS NUEVA ACT. ECON.

FLUJO TURISTICO FISCALES NO DEPENDIENTE
MUNICIPALES DEL TURISMO

Era previsible que la actividad turistica remontara e incluso ofreciera datos record, pero nada puede eliminar lo que
evidencid la sucesidn de crisis que experimentd la economia canaria que quedara expuesta a la misma debilidad ante
casos semejantes. Con urgencia debe promoverse un proceso de cambio que permita reducir la volatibilidad de la
actividad en canariasy, en palabras de la propia Comunidad auténoma, aumentar su capacidad de absorber otros shocks
futuros con independencia de su causa.
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De hecho, la situacidn creada por el Covid-19 fue ya suficiente para que el Gobierno de Canarias la identificase como el
peor trance de su historia reciente. La alarma y el clamor por una reaccion urgente condujo a la conformacion de una
opinidn politica y social unanime en favor de abordar un Plan de reactivacién que comprendiera también la generacion
de un “tejido productivo mas resiliente, mas diversificado, mds innovador y sostenible” (pag. 32 del Plan Reactiva
Canarias). Y esa misma voluntad y estrategia econdmica se ha integrado en la Agenda Canaria de Desarrollo Sostenible
aprobada en diciembre de 2021. Canarias adopta, en ese documento, una politica decidida por la especializacién
productiva y la diversificacién econdmica que asegure un nuevo modelo econdmico competitivo e inteligente que
propicie “el desarrollo de nuevos segmentos de mercado de mayor valor afiadido, intensidad en el uso de capital
humano vy sofisticacién tecnolédgica” como promueve el proyecto IGS. La recuperacién experimentada por el sector
turistico no puede, sin embargo, postergar la necesidad imperiosa y de interés general por promover un modelo
econdmico mas equilibrado donde el PIB per cdpita de la regién abandone los puestos mds bajos del ranking regional
incluso cuando las cifras de turistas tocan maximos. Debe con urgencia mejorarse la productividad de la economia
canaria con una diversificacion econdmica inteligente con la apuesta por sectores que aporten mayor productividad y
salarios sensiblemente mas altos.

El proyecto Imagine Green Studios, responde a esa estrategia, pues apuesta por el sector audiovisual como ambito en
el que Canarias puede reunir los elementos para constituir un polo econémico de desarrollo competitivo a nivel
internacional. IGS pretende reforzar las ventajas comparativas de Canarias, basadas en las condiciones climaticas y
fiscales, con el gran potencial de unas infraestructuras Unicas de produccion y posproduccion gestionados por unos
equipos técnicos de alta cualificacion de la que hoy carece el territorio. Esta combinacién permitird constituir una oferta
ventajosa de servicios en el mercado global de la industria audiovisual y alcanzar definitivamente los requisitos
necesarios para lograr un desarrollo inteligente centrado en el sector cultural, conformador de un hub audiovisual
competitivo, capaz de rivalizar internacionalmente con éxito frente a cualquier oferta de servicios global. Un proyecto
sostenible que genera un tejido diverso y extenso de pequefias y medianas empresas que aporta empleo de calidad y
sin afectacion al medio ambiente. Un proyecto que sélo Canarias puede liderar en Espafia, que soslaya con ventajas los
inconvenientes de la insularidad y lejania, y que responde a una demanda creciente de la industria audiovisual.

Para viabilizar el proyecto, es fundamental que Canarias pueda aprovechar la ventana de ocasion que ofrece el marco
de ayudas publicas recientemente aprobado para regenerar la economia europea. Y que igualmente responda a la
oportunidad que ha causado la salida del Reino Unido de la Unidn Europea, con la busqueda por parte de las grandes
productoras norteamericanas de alojamiento estable a sus necesidades incrementales de produccién en territorio
europeo.

El caracter estratégico de este proyecto se alinea de forma natural con las conclusiones y orientaciones del Plan Director
de Innovacidn de la Isla de Tenerife en el que se toma la apuesta decidida por las industrias creativas y se programa la
mejora del atractivo de Tenerife como plataforma o hub creativo.

En este escenario, el impulso del sector audiovisual en Tenerife generard con total seguridad unos efectos de arrastre
y progreso que reactivaran parte de su actividad econdmica, permitirdn la diversificacion de sus lineas de crecimiento y
empleo, alejardn los riesgos de shock econdmico sufridos en el pasado y redundara en un territorio mas sostenible en
el futuro. Su capacidad y potencial para generar sinergias positivas y crear empleo resulta evidente. Loselementos de
impulso vendrdn determinados por los siguientes factores:
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- En primer lugar, la inversidn en edificacion y obra civil que conlleva la fase de construccidondel proyecto,
convirtiéndolo en un elemento de estimulo prioritario en la busqueda de una nueva coyuntura.

- Ensegundo lugar, producto del efecto tractor que esta iniciativa privada tendra sobre otras muchas ramas de
actividad econdmica de la isla no dependientes del flujo turistico. La produccion audiovisual estable genera
empleo tanto en las tareas especializadas vinculados a la actividad de creacion y disefio como son los
ilustradores, dibujantes, modelistas, como los oficios vinculados a su fabricacién (carpinteros, albafiiles,
electricistas,pintores, fontaneros, en toda la cadena de montaje y desmontaje de los sets). Pero se extiende a
todos los sectores de servicios desde peluqueria, maquilladores, transportistas, mecdanicos, etc. A estos oficios
se unen las tareas especializadas en el ambito de la pre-produccion, produccion y la postproduccion, basadas
en la promocién de un clister de pequenas y medianas empresas que ofrecen servicios basados en el talento
y cuya reunién en el hub audiovisual constituye principal atractivo para la demanda de sus servicios. Es,
ademas, una actividad intensiva en el consumo de servicios de terceros en alimentacién, alojamiento o
transporte,lo que sirve de alternativa y complemento al turismo.

Las sinergias generadas en su conjunto sobre el entramado productivo fruto de la combinacién deunas y otras,
permitira aliviar la dependencia la industria turistica, y con ello, amortizar las directas consecuencias negativas que
se ciernen ciclicamente sobre la economia de los municipios turisticos y, en general de la economia de Tenerife y
Canarias.

1.2. OBJETO DEL PROYECTO DE INTERES INSULAR.

El proyecto denominado comercialmente “Imagine Green Studios”, en adelante IGS, se localiza en el municipio de
Adeje abarcando un ambito de 400.037,58 m2. La eleccidén de este municipio, tal y como se justificard a continuacion,
estd muy determinada por las bondades de su clima, esenciales para esta actividad, su proximidad al aeropuerto
internacional Tenerife Sur, condiciéon imprescindible para acoger este complejo, su proximidad inmediata a la autopista,
elemento inexcusable para facilitar el transporte rdpido de recursos, la oferta hotelera Unica que dispone, sin la que no
podria llevarse a cabo el proyecto, la cercania de los servicios sanitarios, inexcusables para acoger la actividad, y otras
razones tales como una variada oferta de restauracién, medios de transporte, centros de formacién, etc.

En cuanto a la naturaleza de las actividades a desarrollar, IGS se configura como un equipamiento cultural de fomento
y desarrollo de la cinematografia y demas producciones audiovisuales, de formacidn en muchas areas del sector
audiovisual, de realizacion de eventos culturales relacionados con las producciones audiovisuales y de difusién entre la
poblacidn de la actividad cultural audiovisual desde sus origenes, con una oferta de servicios integrales de produccion,
postproduccidn y formacion audiovisual. El proyecto se estructura en dos grandes lineas de actuacion con el esquema
de organizacién de servicios que se reproduce en el siguiente grafico:

- Area de produccién y postproduccién.
- Area de formacién y servicios culturales.
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Area de Produccion y

Postproduccion

Estudios de rodaje
Servicios de apoyo a la produccion
Backlot exterior
Estudio de postproduccion
Laboratorio de | + D +i

Oficinas, Salas de
reuniones y otros

La organizacién de actividades y servicios del proyecto se describe de forma mds detallada en el apartado 2.1. de la
Memoria de Ordenacion (Caracteristicas del programa: Objeto del PIl yorganizacion de actividades y servicios).

1.2.1. OBJETIVOS

El objetivo fundamental del Proyecto de Interés Insular es la creacidn, por parte de IMAGINE GREEN STUDIQOS, de un
cluster cultural especializado en Produccion Audiovisual y formacidn con la tecnologia digital mds avanzada y una oferta
multiservicios especializada en peliculas o series de gran presupuesto, de calidad igual o superior a la de los mejores
estudios internacionales, siendo el impulso que necesita Canarias para consagrarse en Hub atlantico de servicios
audiovisuales y cumplir los objetivos de crecimiento econdmico de la regién. El proyecto contempla un centro de
formacién superior y de formacion profesional en los oficios de la produccién que nutra al centro de los profesionales
especializados que precisa para desarrollar su actividad.

El Proyecto de Interés Insular Imagine Green Studios, sobre una superficie total de 400.037,58 m2 de superficie de
terreno, prevé inicialmente la instalacién de un complejo cultural y audiovisual que contempla las siguientes
instalaciones:

Mas de 32.000 m2 de superficie dedicada al rodaje, en sets cuyo disefio incorpora la flexibilidad y versatilidad
necesaria para atender todas las escalas de produccién audiovisual.

e 13 platds de rodaje, siendo 6 de ellos dobles, incluido el acuatico, con dimensiones que van desde los 1.625 m2
hasta los 3.250 m2, con una altura de trabajo de 14m.

e Los sets contardn con sus propias zonas dedicadas a taller (para la construccidn de decorados y atrezzo preciso en
cada produccidn) y a facilities (oficinas de produccién, vestuario, camerino, comedor, etc.), hasta alcanzar estos
servicios una superficie total superior a 35.000m2, garantizando la maxima eficiencia en el propio proceso de
produccion.

e 2.250 m2 de platé interior para rodaje subacuatico y rodaje en seco en varios niveles. Una dotacién con maquinaria
especifica, Unica en Europa, muy complementaria con los escenarios naturales acuaticos que ya de por si tienen
las Islas Canarias, y que se ve reforzado con un set acuatico exterior de 3.200m2.

e Backlot (escenarios exteriores) de casi 70.000 m2, con flexibilidad y versatilidad para la integracion de diferentes
paisajes y escenarios.
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e 4.500 m2 de naves de construccidon y almacenamiento de decorados, asi como de suministros de materiales,
magquinaria o equipos necesarios para proveedores y personal industrial.

e 9.300 m2 destinados a oficinas, salas de reuniones y usos complementarios al servicio de los trabajadores, tales
como restauracion, cafeteria, etc...

e Explanada para eventos al aire libre de mas de 4.500 m2.

e 1.800 m2 de servicios auxiliares para postproduccion de video, audio o fotografia, dotados de la tecnologia mas
vanguardista en edicidon, montaje y sonido.

e 4.200 m2 de platos FX e I+D+l para nuevos desarrollos tecnolégicos que favorezcan la creacién de distintas formas
de produccion gracias al avance de la Digitalizacién.

e 8.800 m2 para la Formacion Audiovisual, un centro de estudios superiores donde se impartirdn estudios y masteres
vinculados a la industria cinematografica y un centro de formaciéon profesional en las disciplinas relacionadas con
la Produccidn Audiovisual.

Para la implantacion de este Proyecto de interés insular prevé los siguientes contenidos de ordenacion:

e La previsién del uso de centro de produccién audiovisual.

e La previsidn de las conexiones necesarias con las infraestructuras preexistentes para el adecuado desarrollo de
dicho uso.

e Laintegracioén sostenible de dicho uso en la zona denominada “Llano del Majano — Llano de las Aulagas”.

Por ultimo, el Proyecto de Interés Insular plantea un conjunto de criterios de sostenibilidad y adecuacion a estandares
internacionales que aseguran la sostenibilidad del proyecto.

1.3. JUSTIFICACION DEL INTERES INSULAR, DEL CARACTER ESTRATEGICO DE LA INICIATIVA Y DE LA NECESIDAD
SOBREVENIDA Y DEL CARACTER URGENTE DE LA ACTUACION.

1.3.1. Caracter estratégico de la actuacion:

El proyecto de interés insular tiene, entre otros objetos, ordenar y disefar actividades culturales de caracter
estratégico. El caracter estratégico de este centro se justifica en el impacto sobre la economia canaria,
especialmente en la creacién de empleo (puestos de trabajo directos e indirectos), la innovacion y las nuevas
tecnologias, la internacionalizacion de la economia canaria y el desarrollo de nuevas areas de actividad de alto
valor afiadido. Estos elementos eran los criterios que la Ley 3/2015, de 9 de febrero, de tramitacion preferente
de Inversiones Estratégicas para Canarias (hoy derogada) identificaba como identificativos del interés
estratégico:

“Para declarar una inversion de interés estratégico para Canarias se ponderardn lossiguientes criterios:
-Su impacto sobre la economia insular o canaria, especialmente en el admbito de la generacion de
empleo.

-Su repercusion o relevancia en relacion con sectores de especial interés para el archipiélago tales como
el turismo, las energias, la industria, la innovacion, las nuevas tecnologias, el tratamiento y reciclado
de residuos, la internacionalizacion de la economia canaria, las infraestructuras de comunicaciones y
telecomunicaciones, el desarrollo de nuevas dreas de actividad de alto valor afadido, o con los
considerados como estratégicos de acuerdo con los planes y normativa aprobados por el Gobierno o el
Parlamento de Canarias, asi como los proyectos vinculados a los ejes de la Estrategia de Especializacion
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Inteligente de Canarias 2014-2020 (RIS3).

(...)".
Como se detalla mas adelante, la consultora Price Water House Coopers ha concluido queel centro IGS aportara
cerca de 16.000 empleos a tiempo completo y casi setecientos millones de euros al Producto Interior Bruto de
Canarias, acreditando el valor estratégico que representa este proyecto para Canarias.

Estas caracteristicas estratégicas integran igualmente el interés general y justifican la ordenacion territorial y
regulacion urbanistica que se solicita para hacer posible el proyecto.

En puridad la ordenacidn urbanistica del territorio responde a la satisfaccion del interés general segun se recoge
en el articulo 3.1 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Renovaciéon Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre — TRLSRU-:

“Las politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso del suelo
tienen como fin comun la utilizacidn de este recurso conforme al interés general y segun el principio de
desarrollo sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les atribuyan las Leyes”.

Interés general al que asimismo esta enderezada la planificacidn territorial como en particular se menciona en el
articulo 4.1 TRLSRU:

“La ordenacion territorial y la urbanistica son funciones publicas no susceptibles de transaccion que
organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general, determinando las
facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste. Esta
determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacion, salvo en los casos expresamente
establecidos enlas leyes.”

Sefialando en su Ultimo apartado de este precepto que:

“el ejercicio de la potestad de ordenacion territorial y urbanistica deberd ser motivado, con expresion
de los intereses generales a que sirve”.

La exigencia de motivacion se instrumenta formalmente a través de la memoria justificativa del correspondiente
instrumento de ordenacién, como sefiala el articulo 61.1 del Reglamento de Planeamiento de Canarias,
aprobado por Decreto 181/2018, de 26 dediciembre (RPC):

“La memoria justificativa contendrd las razones, criterios, objetivos o principios que explican las
soluciones de ordenacion propuestas, ponderando todos los aspectos concurrentes en la misma. (...)".

Y, sin mencionarla expresamente, esta motivacion del interés publico también se recoge en el articulo 5.2, a) y
b) LSENPC:

“Son principios que inspiran esta ley:

2. Enrelacion con la ordenacion territorial y urbanistica:

a) La promocién del uso racional de los recursos naturales y territoriales,armonizando las
exigencias derivadas de su proteccion y conservacion con el
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desarrollo econdmico, el empleo, la cohesidon social, la igualdad de trato y de oportunidades entre
hombres y mujeres y, en general, la mejora del nivel de vida dela ciudadania, compensando de forma
adecuada a quienes se comprometan a sucosta con esos objetivos.

b) La correcta planificacién y el uso racional y sostenible de los espacios urbanos para mejorar las
condiciones de vida en las ciudades y en el campo, combinando los usos de manera funcional y creando
entornos seguros, saludables, energéticamente eficientes y accesibles universalmente.

()"

La nocién de interés general hace referencia al interés de todos, de la comunidad, del conjunto, al interés social.
Se trata éste de un concepto de perfiles abstractos, de caracter multifuncional o polivalente y con una
indudable dimensién politica. Todos esos rasgos situan al interés general en la categoria de los conceptos
juridicos indeterminados. A este respecto, GARCIA DE ENTERRIA afirmé que el término “interés genera
concepto juridico indeterminado utilizado por la Constitucién Espafiola —art. 103— con una inequivoca funcion

III

es un
delimitadora, ciertamente muy amplia, pero efectiva.

“Por lo demds, el interés general o interés publico se haya cada vez mds conectadocon la posicion
juridica del ciudadano, sus derechos subjetivos. En este sentido seha afirmado que “hoy el Derecho
Administrativo es un Derecho que garantizaderechos e intereses legitimos de los ciudadanos porque el
interés general estd cada vez mds vinculado a la promocidn de los derechos de los ciudadanos,
especialmente de los mds indefensos”.

En fin, el sometimiento al interés general por parte de la Administracion que impone el articulo 103.1
CE es controlable por los tribunales de justicia, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 106.1, también
de la CE. Este precepto afirma que “los Tribunales controlan la potestad reglamentaria y la legalidad
de la actuacion administrativa, asi como el sometimiento de ésta a los fines que la justifican”, que son,
evidentemente, intereses publicos o generales. Asi pues, la CE se ha preocupado de que la
Administracion no pueda crearse una zona de inmunidad con la simple invocacion formal de que estd
actuando al servicio de los intereses generales; los tribunales pueden controlar la efectividad de esa
finalidad declarada. Y ese control se efectua a través de la técnica de la desviacion de poder, entendida
como “el ejercicio de las potestades administrativas para fines distintos de los fijados por el
ordenamiento juridico”.

Expuestas estas notas bdsicas sobre el concepto de interés general, cabe ahora analizar su incidencia
en el dmbito urbanistico y, particularmente, en el ejercicio de la potestad de planeamiento urbanistico.

A este respecto, siendo el urbanismo una funcion publica, es evidente que sudesarrollo debe orientarse
a la satisfaccion del interés general. La propia CE introduce esta exigencia al establecer en su articulo
47 que los poderes publicos regulardn la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general.
(...)".
El interés general esta representado por cualquier beneficio para la colectividad, y, por tanto, relacionado con el
fomento de la economia (en un sentido amplio: turismo, comercio, industria y servicios...) o la cultura, el ocio o
la creacion de empleo (finalidades todas concurrentes en la actuacidn propuesta), siempre que sea asumido por
la Administracion actuante, como se afirma en la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias (Sede
en Las Palmas) nim. 175/2018, de 29 de junio de 2018 (recurso n? 3/2016) -F.D. 39, c)-:

“...)

De tal exposicion se extraen sin necesidad de otras consideraciones las siguientes conclusiones:

()

C) La declaracidn de interés general del proyecto de parque de ocio, se contiene en el Acuerdo del
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Cabildo Insular de Gran Canaria de 26 de mayo de 2014, en el que se aprecia el interés econémico,
turistico y social de la implantacion, en Gran Canaria, de un Parque Acudtico Siam Park, como
equipamiento turistico de mdxima referencia, capaz de generar sinergias, actividades e inversiones
complementarias. Un equipamiento de estas caracteristicas tendrd una incidencia muy positiva en los
sectores del turismo, comercio y ocio en toda Gran Canaria y, sobre todo, en San Bartolomé de Tirajana;
y como consecuencia, en la generacion de empleo y en el aumento de la competitividad del archipiélago
segun se afirma en dicho acuerdo. Dicho interés publico resulta refrendado, ademds, por el Acuerdo
del Gobierno de Canarias de 4 de septiembre de 2015, por el que se declara el interés estratégico de la
inversion relativa al proyecto de Parque Acudtico Siam Park (BOC n2 180, de 15 de septiembre de
2015)”.

Respecto a un Proyecto de similar naturaleza al que se contempla en este documento (el Proyecto de Singular
Interés de Parque industrial y tecnoldgico de lllescas —Toledo-), laSentencia del Tribunal Superior de Justicia de
Castilla — La Mancha (Sede en Albacete) de 28de mayo de 2012 (recurso n2 965/08) afirma en su F.D. 39:

“Entrando en el andlisis de la primera cuestion suscitada, la Sala ya ha venido a establecer un cuerpo
de doctrina, no sdlo sobre su naturaleza juridica como disposicion general, incardinable en la relacion
de normas urbanisticas de alcance supra-municipal (arts. 17 y ss. de nuestra LOTAU, Sentencias de 18
de octubre de 2007 y 21 de enero de 2008); sino también en cuanto a la necesidad de motivacion de la
declaracion del Proyecto de singular interés y la justificacion del interés socialy publico, asi en las
Sentencias n? 455 de 15 de Julio de 2003 (recurso 183/00) y n? 404, de 27 de Junio de 2003 (recurso n®
184/00), en cuyo fundamento de Derecho tercero, se razonaba en los siguientes términos, a saber:
"Seguidamente, aducen los demandantes la falta de motivacion del Proyecto de Interés Singular y
fundamentacion de la utilidad publica o interés social, conforme al art. 20.1.a) y b) de la L.O.T.A.U.
Tales argumentaciones han sido debidamente contestadas por la parte demandada y codemandada,
sin recibir por el contrario en el escrito de conclusiones contraargumentacion alguna. Y es que,
ciertamente, dicha motivacion se hacia innecesaria con relacion al acuerdo del Consejo de Gobierno de
18 de Mayo de 1.999, por ser un acto de mero tramite, que "per se" no puede incluir la misma, ni le
puede ser aplicable lo dispuesto en el art. 54.1 de la Ley 30/92, ya que no define dicho acto por su
propia naturaleza juridica nada al respecto. Lo cual se haria extensible a la aprobacion inicial de 16 de
Septiembre de 1.999. No obstante. Los mismos vienen respaldados por los informes y estudios técnicos
que los justificarian (folios 247 a 256, del expediente), que al incluirse en el acuerdo de aprobacion
definitiva sirven de "motivacion in aliunde" (art. 89.5 de la Ley 30/92 de 26 de Noviembre, modificada
por la Ley 13/99, de 4 de Enero; y sentencias del Tribunal Supremo que la respaldan -27 de Febrero de
1.991, 18 de Abril de 1.991, 30 de Abril de 1.991, 23 de Mayo de 1.991, 9 de Octubre de 1.991, 13 de
Mayo de 1.994, ...). Dichos informes y estudios, como la misma solicitud, justificarian "per se" y en este
caso, el singular interés social que supone la aprobacion del Proyecto, pues como ha declarado la
Sala tercera del Tribunal Supremo en Sentencia de 5 delunio de 1.995 (A. 4937), "que aunque existe
una jurisprudencia muy consolidada dela misma Sala respecto de la declaracion de interés social o
utilidad publica, cuya doctrina recuerda que no se trata de una potestad discrecional de la
Administracion, sino que consiste en la aplicacion de conceptos juridicos indeterminados, para cuya
aplicacion no juega la voluntad del aplicador y si el juicio de comprension de unas circunstancias reales
en ellos; lo cierto es que el ejercicio de la potestad autorizatoria en modo alguno puede ser
restrictiva pese ala excepcionalidad de los supuestos de su ejercicio; y siendo extremo indiscutible
que un campo de golf con sus instalaciones complementarias y club social... necesariamente ha de
ser emplazado en el medio rural o suelo no urbanizable, siquiera pudiera serlo también en suelo
urbanizable, cuando éste se hubiera destinado a tal efecto, y que el mismo y tales instalaciones y
club responden a una demanda en la que late mds que suficiente el interés social y la utilidad publica,
cual es la disposicion de medios donde practicar un deporte, deporte que como a todos erige la Ley
del Deporte de 15 de Octubre de 1.990, en su articulo 1, en factorfundamental de la formacion y
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desarrollo integral de la personalidad y manifestacion cultural, objeto de fomento y tutela por los
poderes publicos del Estado, fomento que igualmente dispone el art. 43 de la Constitucion. "Esta
doctrina, plenamente aplicable al presente caso, nihilizaria en el presente recurso y supuesto la causa
impugnatoria esgrimida (se ha de significar el publico y manifiesto déficit de esta Comunidad en estas
instalaciones necesarias en el desarrollo turistico y deportivo de la misma). Y avalaria, igualmente, la
inexistencia de desviacion de poder apuntado por los demandantes, en tanto no ha quedado acreditado
por prueba alguna (pericial o documental adecuada) que realmente el ejercicio de la potestad
urbanistica ejercitada por la Administracion autonémica demandada (art. 20 de la L.O.T.C.L.M. de
1.998), se haya realizado para una finalidad distinta de la prevista legalmente (art. 70.2 de la Ley
Reguladora); ni para eludir el cumplimiento de la normativa aplicable, pues fdacilmente se puede colegir
del acuerdo del Consejo de Gobierno de 11 de Enero de 2.000, que la aprobacidn definitiva del proyecto
de singular interés, contiene una serie de prescripciones que procuran salvaguardar los valores
ecoldgicos de la zona desde el punto de vista urbanistico, al reglar su dmbito especial, la necesidad de
obtener licencia municipal de obras, establecer los usos prohibidos, los deberes legales de los
propietarios del suelo rustico;, su compatibilizacion futura con el Plan Especial de Proteccion y
Recuperacion de la Ribera del Jucar, e incluso con la supervision arqueoldgica de las obras de remocion
de tierras. Ello implica un nivel de proteccion no cuestionado ni desmentido por prueba técnica o
documental adecuada o suficiente a tal fin, conforme impone el principio del "onus probandi" (arts.
1214 del Cédigo Civil o 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil)". Desde estos presupuestos, no existe
apoyo alguno para cuestionar la base fundamentadora en la que se apoya la aprobacion del
Proyecto de Singular Interés; que conforma un instrumento urbanistico superior, que permite
innovar el planeamiento municipal, en funcién de una teleologia especifica supra-municipal,
de alcance claramente regional, perfectamente en el Proyecto aprobado (obrante en el expediente
administrativo), que define como objeto del mismo las instalaciones y edificaciones, asi como las
obras complementarias de urbanizacién y régimen juridico de los terrenos del futuro "parque
industrial y tecnologico de lllescas", destinado a actividades industriales, asi como actividades de
investigacion, desarrollo e innovacion de nuevas tecnologias; justificando el interés social o
economico de cardcter regional; dando cabida a empresas a nivel local, autondmico y regional, en la
fabricacion y desarrollo tecnoldgico de la fibra de carbono, generador de puestos de trabajo, con un
destacado volumen de actividad en la que la industria principal o decabecera estard apoyada por la
industria auxiliar y por una serie de centros de IAD, que desarrollard entre otras tecnologias, la fibra
de carbono (contemplada como estrategia a desarrollar por el Plan Estratégico para el Sector
Aerondutico Espafiol 2008-2016); ademds se pretende la instalacion de empresas relacionadas con
nuevas tecnologias y con varios tipos de industria como la aerondutica; la automocion; material
deportivo; ferroviario; naval; ... Es mds, para la materializacion de tal proyecto se ha elegido la formula
de la gestion directa, comprometiendo en el mismo 41.885.526,05, lo que pondria en evidencia el
interés socio-publico que se quiere desarrollar. Dicho interés, queda reflejado, no sélo en el Documento
técnico del Proyecto (anexo I); en el informe técnico (folios 33 a 44, del expediente); informede la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Educacion y Ciencia de Toledo (folio 142); informe de la
Seccion de Suelo (folios 1 a 8 del Anexo); el propio Proyecto; con los Convenios financieros; etc
Documentacion del expediente que

acreditaria la concurrencia del cumplimiento de la finalidad del Proyecto, consistente en la creacion de
un nucleo especializado en el sector de la industria aerondutica y tecnolégica en el municipio de
lllescas; que ademds ha contadocon los informes medio-ambientales correspondientes. De este modo,
se cumple el contenido normativo contemplado en el art. 19 de nuestra LOTAU, constatdndose através
de la documental del expediente la relevancia del interés social o econémico del Proyecto; vinculado
en su zonificacion a la actividad industrial que define su objeto, con plena coherencia con los fines que
lo justifican; sin que exista dato o prueba alguna que cuestione su conformidad a la legalidad que le da

cobertura juridica”.
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El interés general puede estar representado por cualquier beneficio para la colectividad. El fomento de la
economia canaria que conlleva el proyecto IGS con la generacién de una actividad puntera en un dmbito
singularmente propicio para que Canarias constituya un polo competitivo a nivel internacional, la
diversificacidon que supone para el archipiélago alno depender del turismo, la generacién de empleo de calidad,
la creacion de un centro de formacién que propiciard la generacién de talento idéneo para nutrir los recursos
humanos del centro son elementos de interés general para el territorio canario que merecen ser asumidos por
la Administracidn actuante.

1.3.2. Necesidad sobrevenida de la actuacion:

El proyecto de interés insular ha de atender necesidades sobrevenidas o actuaciones urgentes.

El requisito de ser una necesidad sobrevenida no debe interpretarse en el sentido gramaticalde necesidad
“sobrevenida” como “aparicion repentina e imprevista de algo negativo”. El caracter sobrevenido, en la
terminologia legal (“mens legis”), identifica los supuestos en que las actuaciones no se hallen previstas en el
planeamiento. Asi se aprecia inequivocamente de lo plasmado en el Predmbulo de la LSENPC —apartado IX,
parrafo 22-:

“Para permitir una respuesta dgil a nuevas situaciones y demandas sobrevenidas,no consideradas
por el correspondiente instrumento de planeamiento, evitando la rigidez inherente a la planificacion,
se disefian los siguientes instrumentos con fuerza para desplazar, aun con cardcter excepcional, las
determinaciones de los planes: los proyectos de interés insular o autonémico, con evaluacion
ambiental, participacion ciudadana y ejecutividad inmediata, que se recogen en gran parte de las leyes
autondémicas de suelo; (...)".

Para el examen concreto de la actuacidon que se propone debemos partir del Plan de Accidn de la Estrategia
Europa 2020 (2013), elaborado por el Gobierno de Canarias como respuesta a la solicitud realizada a las
regiones ultraperiféricas de la Unidn europea a travésde la Comunicacién “Europa 2020. Una Estrategia para
consequir un crecimiento inteligente, sostenible e integrador” (Consejo Europeo de 17 de junio de 2010) tenia
como base la recomendacién de la Unién Europea de que la clave de su disefio, en cada unode los territorios,
debia guiarse por la busqueda de |a especializacidn mas oportuna para cada region.

Introducido por organismos europeos como respuesta a la crisis econdmica de 2008, el concepto de
“especializacion inteligente” reclama que en cada region se lleve a cabo un proceso de seleccidn analitica de
las oportunidades particulares de cada territorio con la finalidad de elaborar una oferta competitiva tnica en
el marco de una economia global.El acrénimo de esta planificacidn, “RIS3” (Research and Innovation Strategy
for SmartSpecialization), resume este planteamiento con el que las instituciones comunitarias pretenden
mejorar las prioridades de inversion publica y convertirlo en premisas para acceder a los Fondos Europeos de
Desarrollo Regional, Fondo Social Europeo, Fondo de Cohesién, y Fondo Europeo Maritimo y de la Pesca, tal y
como sefiala el Reglamento 1.303/2013, del 17 de diciembre.

“La Estrategia de Especializacion Inteligente 2014-2020 (RIS3)”, aprobada el 26 de diciembre de 2014
y ratificada por el Parlamento de las Islas Canarias de forma unanime, contempla un modelo de
especializacién basado en cinco areas estratégicas. El Turismo, de forma razonable, se sitla en primer
lugar. Sin embargo, también sefala el desarrollo de la I+D en ciencias marinas, la promocidn del sector
ecoldgico y del sector digital como los pilares del futuro de Canarias y la relevancia de la configuracién
de Canarias como un Hub atlantico de servicios. Estas dos ultimas son las que conectan directamente
con el proyecto de configurar a Canarias en un Hub Audiovisual internacional.
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Dicho Documento menciona expresamente la relevancia de estas dos actividades, culturay creatividad
(contenidos), para alcanzar los objetivos del plan, al sefialar que “Las industrias culturales y creativas estdn
llamadas a jugar un papel de primer orden en la competitividad de la economia de Canarias y en la transicion
hacia el nuevo modelo productivo, ya que ofrecen un elevado potencial como detonantes de procesos de
innovacion, activando los recursos, conocimientos y talento creativo, que son definitoriosde este sector de
actividad”.

La crisis econdmica mundial provocada por la pandemia ha mostrado la absoluta necesidad de incorporar lo
mas rapidamente posible estas lineas de desarrollo econdmico estratégico. La contraccién de la actividad por
la COVID-19 en Canarias, cuyo motor econdmico se centra en el Turismo nacional e internacional, ha sido muy
superior a la media estatal. El PIB canario se redujo, como se ha explicado anteriormente, en el afio 2020 en un
20%, frente al 11% del nacional, como consecuencia de la crisis del sector turistico. Una merma de 9.000
millones de euros devolvid a las Islas al PIB de 2006. El nUmero de empresas inscritas en la Seguridad Social en
enero de 2021 recoge el nivel mas bajo desde 2014, con una reduccidn anual superior a 4.000 unidades. La cifra
de parados se elevod hasta 270.000 personas, lo que supone una tasa de desempleo del 25,4%. Se perdieron
60.000 empleos entre marzo de 2020 y marzo de 2021. Segun el informe de seguimiento del impacto de la
COVID-19 del Gobierno local, Canarias es la comunidad auténoma que presenta mayor porcentaje de
trabajadores que perdieron empleo (estan en paro o en un ERTE) con un 35% frente a la media nacional del
21,1%.

Sin duda, la situacién vivida por la pandemia ha puesto de manifiesto la dependencia de la economia canaria
(muy debilitada por las medidas de confinamiento y restricciones de movilidad) del Turismo, pero también la
importancia, por parte del Ejecutivo, de adoptarlas medidas necesarias para cumplir los objetivos pautados y
desarrollar actividades alternativas y complementarias a ese sector.

Sin embargo, esa necesidad de diversificacién de la economia a través de sectores como el audiovisual no esta
contemplada en la ordenacidn de nuestro territorio, ni siquiera en la normativa urbanistica, como se sefiala en
el Predmbulo de la Ley 5/2021, de 21 de diciembre, de medidas urgentes de impulso de los sectores primario,
energético, turistico y territorial de Canarias (apartado Il.6, Gltimo parrafo):

“Y en materia de cultura, y ante la laguna legal existente sobre el régimen de intervencion
administrativa aplicable a los rodajes de peliculas cinematogrdficas y obras audiovisuales, cuya
trascendencia econémica es innegable (tal y como se expresa en el Pacto para la Reactivacion Social y
Econdmica de Canarias), se habilita la formulacion de una norma reglamentaria que prevea la
multiplicidad de situaciones juridicas que pueden concurrir, la documentacion que debe acompafar a
la comunicacion previa, los plazos para la eficacia de supresentacion, los plazos de verificacion y
comprobacion del uso y actividad comunicados, entre otros extremos”.

Lo que lleva al mandato de regulacion previsto en la disposicidn final 122 de dicha Ley:

“Desarrollo reglamentario de la actividad de intervencion administrativa sobre el uso y actividad
de creacion de obras audiovisuales.

1. El Gobierno de Canarias aprobard el reglamento de intervencién administrativa sobre el uso y
actividad de creacion de obras audiovisuales en Canarias, a redactar por la consejeria competente en
materia de cultura.

2. En dicha norma se establecerd la calificacién y el régimen de intervencién sobre el uso y actividad
de creacion de obras audiovisuales, considerando, entre otros, lossiguientes extremos:

Q) Medios humanos y materiales a utilizar en la creacion de la obra audiovisual.
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b) Duracion de la creacién de la obra audiovisual.
C) Localizacién de la creacién de la obra audiovisual.
d) Incidencia sobre el territorio y los recursos naturales”.

En definitiva, no existe en la ordenacién territorial ni urbanistica de la Isla de Tenerife una previsién de
implantacion de un uso que legitime un centro de produccién audiovisual y menos aun de la entidad que tiene
el que es objeto de este documento.

1.3.3. Caracter urgente de la actuacion:

En relacién con la justificacion de la urgencia, debe sefialarse que segun el articulo 123 de laLey 4/2017, de 13
de julio, del Suelo y los Espacios Naturales de Canarias que “proyectos de interés insular atienden “necesidades
sobrevenidas o actuaciones urgentes”.

Como sefalaba el Director Insular de Planificacion del Territorio y Patrimonio Histérico en su resolucién de 4 de
febrero de 2022, el uso por la norma “de la conjuncion <<o>> clarifica que deberd concurrir al menos una de
las circunstancias”, explicando que ello es debido a que este instrumento de ordenacidn se disefia “para permitir
una respuesta dgil a nuevas situaciones y demandas sobrevenidas no consideradas en el correspondiente
instrumentode planeamiento, evitando la rigidez inherente a la planificacion”.

Debe, pues en primer lugar indicarse que, segin se ha examinado en el punto anterior, no existe duda alguna
sobre la justificacién relativa a una necesidad sobrevenida al no estar considerada en el correspondiente
instrumento de planteamiento y responder la actuacion al interés estratégico de potenciar definitivamente la
consolidacién de una industria audiovisual, eliminando definitivamente los frenos que la limitan en Canarias y
que radican en la carencia de infraestructura cinematografica.

Ahora bien, sin perjuicio de la concurrencia de las circunstancias sobrevenidas que serian suficientes por si sola
a los efectos previstos en el articulo 124 de la LSENC, es también indudable que concurre el caracter urgente en

este caso.

Urgencia vinculada a la necesidad de diversificar la economia canaria.

El proyecto IGS contribuye a dar respuesta a la crisis y debilidad del modelo econémico canario sobre-
dependiente del turismo, apostando por una oferta de servicios en un sector en el que Canarias reune elementos
para formular lo que en el plan de Accién de la Estrategia Europa 2020 se definia como un disefio inteligente, con
una especializacién de actividad econdmica dentro de las oportunidades en que este territorio puede
presentaruna oferta competitiva y Unica en el marco de una economia global.

La crisis provocada por la pandemia ha remarcado la necesidad imperiosa de construir de forma acuciante
alternativas al turismo de forma que, ante una nueva e inesperada crisis econdmica o sanitaria, la Isla haya
reforzado oportunamente lineas econdmicas que reduzcan la dependencia del turismo.

La urgencia viene justificada por la extrema vulnerabilidad que ha mostrado la economia canaria ante shocks de
demanda en la actividad turistica por motivos variados como los experimentados en los ultimos afos y la
imperiosa necesidad de actuar rapidamente en la construccion de alternativas. El nimero de trabajadores en
situaciéon precaria, la profunda crisis que ha conllevado una intensa destruccion de empresas y el
empobrecimiento generalizado son elementos que requieren una inmediata reaccion publica y privada que debe
actuar con la maxima urgencia posible para corregir y evitar en el inmediato futuro el mantenimiento de la misma
situacion de precariedad. Es imperativo reaccionar con urgencia facilitando los pasos que permitan construir
alternativas al monocultivo econémico de Canarias e introducir en el menor tiempo posible opciones de empleo

PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025
DS.  MEMORIA JUSTIFICATIVA Mo IG‘ Imagine
COMPLEJO CULTURAL Y AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LA SULAGAS, ADEJE, TENERIFE = |\ S Studios

13



y actividad econdmica que suplan la pardlisis del sector hotelero. Ciertamente, corresponde a los poderes
publicos apreciar la gravedad de las deficiencias de la economia canaria y la ordenacion de las prioridades de
actuacion para aliviarla. No obstante, debe sefialarse que es la propia Administracién la que ha remarcado con
frecuencia la imperiosa perentoriedad de abordar estos cambios. Basta leer, en este sentido, las afirmaciones
contenidas en la Agenda Canaria para el Desarrollo sostenible donde se apremia a la Administraciéon para
enfrentar los problemas que derivan de los continuos cambios actuales evitando la vulnerabilidad de los retos
futuros. No son pocos las declaraciones y documentos del Consejo de Gobierno canario donde se subraya la
emergencia de diversificar la econdmicacanaria, aprovechando las oportunidades de crecimiento econdmico,
semejantes a las quepretende atender el presente proyecto.

La realizacion de esta oportunidad econdmica que requiere la puesta en marcha de una infraestructura de
estudios no puede ser afrontada de manera efectiva a través de los procedimientos normales de planeamiento.
Es decir, que el tiempo que demoraria la tramitacién de una modificacién que permitiera acoger el equipamiento
cultural semejante a IGS no resultaria eficaz ante lo acuciante que resulta dotarse de los mecanismos econémicos
que puedan amortiguar de forma inmediata riesgos econdmicos como los que ha sufrido la Isla.

El Tribunal Constitucional ha entendido que la urgencia de una actuacién publica —en este caso extraordinaria
como la que debe ademads acompanar a un Decreto-Ley- “no se puedeentender como una necesidad absoluta
que suponga un peligro grave para el sistema constitucional o para el orden publico, sino que hay que entenderlo
con mayor amplitud como necesidad relativa respecto a situaciones concretas de los objetivos publicos, que,
por razones dificiles de prever, requieren una accion normativa inmediata en un plazo mds breve que el requerido
por la via normal” (STC 6/1983, FJ5).

El Tribunal ha explicado, en este sentido que, la urgencia estd vinculada a la necesidad de “dar respuesta a las
perspectivas cambiantes de la vida actual” y ha aceptado con especial flexibilidad los supuestos de hecho
basados en la coyuntura econdmica. Debe recordarse, en este punto, que todas las normativas sobre
reconversion industrial estaban justificadas también en la urgencia de la actuacidn publica ante las situaciones
econdmicasproblematicas (STC 23/1993, FJ 5) o incluso para lograr una mayor expansion econdmica(STC
31/2011, FJ 11) con independencia de que se resolucidn a una situacion de caracter estructural y no coyuntural
(STC 139/2016 FJ 3).

Asi, pues el primer hecho habilitante que concurre en el presente caso para apreciar la concurrencia de una
situacién en que se requiere una actuacién urgente se aprecia por diversos motivos:

La acuciante necesidad de implantar y desarrollar en la Isla actividades econémicas independientes del Turismo
gue contribuyan a generar una economia mas diversa y resiliente ante los riesgos que se han producido y estan
latentes en el pasado mas préximo.Es un lugar comun reconocer que Canarias sufrio en el afio 2020 una caida
de 18 puntos de su PIB regional, lo que representd 7,3 puntos mas que la media nacional con una pérdida de
riqueza que representa el 6,5% de todo el valor medio para la caida del PIB espafiol.

Las actuaciones de promocion de actividades econdmicas ajenas al Turismo deben calificarse como urgentes a
tenor de los graves dafios sufridos por el Archipiélago y singularmente por las zonas cuya dependencia del
Turismo es aun mas intensa como sucedeen Tenerife sur donde se plantea la ubicacién de IGS.

Como se ha expuesto IGS es un proyecto de desarrollo en la industria audiovisual, cuyo progreso podria convertir
a Canarias en centro internacional de produccidn y creacion de contenidos audiovisuales (cinematograficos y de
videojuegos) que actuard como eje fundamental del desarrollo econémico del Archipiélago. Este objetivo tan
estratégico no puede fundamentarse sélo en el uso de los recursos naturales de las islas para localizaciones de
rodajes en exteriores o en las ventajas fiscales que abaratan los presupuestos, sino que debe basarse en la
busqueda de ventajas competitivas. Es imprescindible superar algunas barreras histéricas como la falta de
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infraestructuras de produccion y postproduccién y desarrollar una labor intensiva de formacién enfocadas a la
mejora y dotacidn de equipos técnicos cualificados, con el objetivo de dar respuesta a las demandas de servicios
en todaslas fases de creacién de una produccién audiovisual (rodaje y postproduccién). Unicamente de esta
manera, Canarias podra lograr convertirse en un centro audiovisual de referencia internacional y, desde el punto
de vista cultural, en un puente entre los tres continentes extrayendo la mejor ventaja de su enclave geografico.

La creacién, por parte del Grupo KISS Media, de IMAGINE GREEN STUDIOS, un cluster especializado en
Produccion Audiovisual con la tecnologia digital mas avanzada y una oferta multiservicios especializada en
peliculas o series de gran presupuesto, de calidad igual o superior a la de los mejores estudios internacionales,
es el impulso que necesita Canarias para consagrarse en Hub atlantico de servicios audiovisuales y cumplir los
objetivos de crecimiento econémico de la regién.

La urgencia vinculada a la ventana de oportunidad por la coyuntura.

Pero, ademas, la construccién de un hub competitivo a nivel internacional que pueda ser elegido por las grandes
empresas productoras internacionales como base de su actividad a largo plazo tiene una ventana de oportunidad
coyuntural en este momento, fruto de la escasez de equipamiento a nivel internacional segin se ha acreditado
en esta solicitud; escasez que conduce a que las grandes productoras cinematograficas estén localizando estudios
adecuados que les asegure a largo plazo que pueden llevar a cabo los rodajes de sus producciones sin riesgos por
saturacion de los medios disponibles.

Como resulta de los informes del sector audiovisual, acompafados a esta solicitud, la mayoria de las compafiias
majors de la produccion audiovisual estan ampliando sus demandas de estudios y todas ellas persiguen asentar
sus bases de produccion estable a largo plazo en territorios que cuentan con incentivos fiscales y resulten idéneas
para llevar a cabo su actividad. Canarias reline esos requisitos, pero carece de la infraestructura de estudios que
este proyecto pretende colmar.

Como explica el informe del mercado de los Estudios de Lamber Smith Hampton (2021), acompafiado en anexo
en el apartado 1.3.4 de este informe, los principales productores delmercado estan muy interesados en asegurar
el espacio de sus futuras producciones.

“Long-term deals were previously a rarity in the UK studio market, with studio space normally hired out on short-
term arrangements for the duration of specific productions. The Disney and Netflix deals are indicative of the
pressure that has been created by the shortage of studio space in UK, which has spurred major production
companies to tie up space over the longer term to ensure that they have facilities for future projects.”

La busqueda de localizaciones fuera del Reino Unido que se inicid por el Brexit explica el interés manifestado por
los principales agentes del mercado por llegar a acuerdos similares en los principales hubs audiovisuales
continentales en una tendencia que se concretard en numerosos acuerdos como el acuerdo alcanzado por Netflix
con Madrid Content City.

La oportunidad de referenciar Canarias como hub internacional de servicios de la industria audiovisual requiere
que la oferta de servicios pueda atender la creciente demanda de la industria americana asentada en el Reino
Unido que debe trasladar parte de su produccidn al espacio juridico de la Unién Europea. Reino Unido es el
emplazamiento elegido tradicionalmente por los grandes estudios norteamericanos para alojar sus bases mas
relevantes de produccion. La retirada de este pais de la Unién Europea ha provocado que estas compaiiias
experimenten crecientes inquietudes para el desarrollo de su actividad y la explotacién de sus producciones bajo
el pasaporte europeo. Al margen de las dificultades de gestién que provoca esta en cuestién si el audiovisual
britanico podra considerarse en el futuro como obra audiovisual europeo para cumplir las cuotas de obra
europea que la ultima Directiva exige no sélo a la television lineal sino a las plataformas americanas (Netflix,
Prime, HBO, Disney, etc). La busqueda de localizaciones por las compafiias norteamericanaspara encontrar una
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localizacién estable en la que centralizar sus operaciones, ha provocado una competicién europea por albergar
esta demanda. Esto explica que Cinecitta haya planteado una inversiéon de 300 millones de euros, con ayuda
de los Fondos NextGen, para actualizar los iconicos estudios de Roma.

De la misma forma, Malta, con un régimen fiscal también muy favorable estd proyectando la construccion de
unos estudios de rodaje para afiadir a su oferta de platos acudticos.

La oportunidad de convertir Tenerife en el centro y sede de la produccién europea de las majors americanas sélo
puede cristalizarse si se asegura que la disposicion de las instalaciones se producira en el menor periodo temporal
para el que los grandes estudios americanos la tengan como opcidn de sus nuevas localizaciones de centros de
produccion. Canarias compite, en este aspecto, con las ofertas internacionales como Malta, Roma, Berlin o Paris.

Para que Canarias pueda participar de forma eficaz en la competencia europea es preciso que la ejecucién del
proyecto pueda comprenderse en un plazo rapido y perentorio que permita ofrecerse como una garantia segura
para las compaiiias del sector. IGS ha presentado el proyecto a los principales majors americanos y las cartas de
interés manifestadas por estas companias podran concretarse sdlo si el proyecto se lleva a cabo en los breves
plazos que Unicamente pueden quedar asegurados a través de un Proyecto de Interés Insular. A este motivo
también responde articular el proyecto con fases que se adecten a la demanda del mercado y poder comenzar
lo mas rdpidamente a prestar los servicios.

El instrumento de ordenacion territorial en que consiste un Proyecto de Interés Estratégico es el Unico
mecanismo que permite ofrecer a las grandes compafiias internacionales las garantias de ejecucién y puesta en
marcha de instalaciones en un tiempo ajustado a sus proyectos internacionales y garantizar que asienten en
Canarias la localizacién y base de suspréximos proyectos audiovisuales.

Las caracteristicas y dimensiones previstas y su ejecucion en fases de desarrollo vy los plazos de su ejecucién y el

compromiso de actuacién urbanizadora progresiva coherente con la implantacién de las edificaciones previstas

en cada fase y con una ldgica de transformacidn del territorio, se justifican en la documentacion sustantiva
aportada.

El contexto del mercado audiovisual descrito anteriormente caracterizado por la presion existente por garantizar
espacio de produccién para los préximos afios determina que el proyecto busque su puesta en funcionamiento
en los tiempos mds cortos posibles. Para esta finalidad se ha disefiado un proceso progresivo de ejecucién que
permita comenzar la actividad por fases, al mismo tiempo que se avanza de forma continua en la culminacién
del proyecto con la debida adaptacién a la realidad del mercado.

Las caracteristicas y dimensiones de cada fase o estapa de actuacién se han acomodado a un plan guiado por la
consultora norteamericana especialista en el disefio de estudios “STONE CREEK” a fin de acomodar su desarrollo
a la evolucién de la demanda del mercado con la posible introduccion de las modificaciones sobrevenidas
necesarias en el plan de ejecucion de forma motivada y previa autorizacién.

Se inicia su desarrollo con una fase inicial de entrada en el mercado con un revolucionario sistema de dobles
sound-stages que se configuran a la demanda, gracias a una innovadora Elephant door tailored made y que
permite que pueda ofrecerse como un gran estudio Unico o dividirse en dos sets para ser utilizados de forma
separada como dos estudios independientes. Los primeros cuatro estudios de la primera fase permitirdn acoger
desde el primer momento las necesidades ya expuestas por diversos majors americanos con la flexibilidad de
medios expuesta para extender sus proyectos de rodaje exterior en Canarias a la produccién integral de rodajes
en sets especificos de conformidad con sus necesidades. Su ejecucién se desarrollaria, una vez aprobado el
Proyecto de Interés Insular,y después de la debida licitacién de los proyectos de ejecucién en un plazo estimado
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de 20-24 meses a fin de permitir su puesta en explotacion en el afio 2028.

Segun se detalla en la informacidn de la Memoria, las unidades y equipamientos de la segunda fase extienden
las funcionalidades del hub audiovisual para integrar una nueva (segunda) fase de estudios, pero en esta ocasion
acompanados por una mayor complejidad técnica al permitir nuevas y mas variados servicios. La complejidad
de esta nueva fase y la extension de los servicios explica la necesidad de puesta en marcha en esta segunda fase
de servicios centrales para asegurar el funcionamiento eficaz de las nuevas instalaciones y una ampliacién a la
medida de servicios auxiliares que requieran los clientes usuarios de las mismas. Comenzando su construccion
de formainmediata a la puesta en servicio de |la fase primera con las debidas medidas de seguridad. La realizacion
material de la fase segunda se adjudicaria el afio inmediatamente después de la apertura de la fase primera por
un procedimiento igualmente objetivo de licitacion al igual que la fase primera y una vez adjudicada su ejecucion
no deberia superar el mismo plazo de ejecucién.

A continuacion de esta segunda fase, se desarrollaria la tercera fase con mismos tiempos de licitacion y ejecucion,
centrada en dar servicio a rodajes de agua con un platé Unico para la grabacién audiovisual en inmersién y un
platd de pantallas Led que también habilitan funcionalidades para escenas virtuales. Esta tercera fase
comprende también la activacién completa de los servicios de rodaje exterior mediante la puesta en plena
actividad de un back-lot con instalaciones especificas, e instalaciones a demanda que serian objeto de montaje
segln la escenificacidn especifica que requiera cada rodaje. La ejecucion de estas nuevas funcionalidades con los
instrumentos constructivos que la habilitan se produciria sin ruptura de continuidad segun el programa de fases
previsto sucediendo la puesta en servicio. Por ultimo, esta fase abordard el desarrollo de los complejos
vinculados fundamentalmente a la actividad docente y alojamiento de la actividad cultural y de investigacién con
la ejecucion de las edificaciones que acogen al centro de formaciodn, las instalaciones de estudios que dan servicio
a estas actividades de formacién (platds FX), una explanada para eventos y el aparcamiento.

Aunque el disefo de la puesta en marcha de servicio ha seguido las pautas del STONE CREEK,primera
firma americana con sede en Los Angeles en el disefio y gestion de estudios cinematograficos
(https://stonecreekllc.com/film-studios-development-consultants/), sus propuestas se ha adaptado para

respetar en todo lo posible, y salvo que resultara imposible por degradacién del plan de servicios, que la
urbanizacién del territorio siga un proceso progresivo y uniforme de urbanizacién en cascada progresiva de norte
a sur, de tal manera que sdlo se urbanice el terreno segun la ejecucion de las instalaciones.

Los tamafios de los diversos estudios, sus caracteristicas y especificaciones, y el disefio faseado de puesta en
marcha con las adaptaciones necesarias para formular una ocupacion progresiva del territorio de forma
homogénea son debidas a las instrucciones y sugerencias provistas por la consultara STONE CREEK.

En el apartado 1.3.4 de esta solicitud, bajo el epigrafe “Justificacién de las caracteristicas y dimensiones del
proyecto se ha acompafiado un extracto de los andlisis de benchmarking realizados por esa consultora y su
estudiada propuesta de servicios e infraestructura que resulta necesaria acoger en el proyecto para lograr
atender competitivamente la demandade la industria audiovisual. Esta documentacidon tiene una importancia
muy relevante y valiosa desde el punto de vista de la estrategia comercial y el promotor ha reservado dichos
documentos como confidenciales. Por este motivo se aportan como anexos a este escrito bajo reserva de ser
considerados documentos sometidos al secreto comercial y por tanto sin acceso posible a terceros.

El proyecto de interés insular ha de atender necesidades sobrevenidas o actuaciones urgentes. Aunque no es
preciso que ambos requisitos concurran en un proyecto para merecer la declaracién de interés insular, en este
caso es facil apreciar la presencia de los dos elementos.
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1.3.4. Justificacién de las caracteristicas y dimensiones del proyecto:
A fin de complementar la informacidn suministrada y acreditar que las dimensiones del proyecto en relacién con
la superficie y la edificacién proyectada responde a la necesidad de dar satisfaccién a la demanda, se indica que

esencialmente son tres los ejes justificativos de la propuesta:

a) la escasez de estudios para cubrir la demanda mundial y singularmente la demanda de las producciones
internacionales americanas que constituyen los principales potenciales clientes de IMAGINE GREEN STUDIOS.

b) el déficit de infraestructura cinematografica que padece Canarias y que lastra su potencial de desarrollo,
disponiendo de las condiciones para competir en el mercado de los principales hubs internacionales.

c) el analisis especifico de la dimension de la oferta de servicios que debe comprender el equipamiento de
IMAGINE GREEN STUDIOS para formar parte de la red de principales hubs internacionales de produccién

audiovisual.

De conformidad con estos ejes, se ha elaborado un plan de negocio faseado segun las etapas de desarrollo de
los distintos servicios que se acompafia, segun se ha requerido por la Administracion.

Se acompafia este plan de negocio en el punto 3. Estudio Econémico - Financiero proyectado de acuerdo a las
fases de construccion y puesta en operacion de cada una de las lineas de negocio.

Igualmente se desarrollan las bases que se han expuesto y que constituyen las premisas del plan de negocio.

a) Sobre la escasez de espacio de produccion

La escasez de estudios de rodaje en Europa para proyectos internacionales en el momento de solicitar la
declaracién de interés insular es un hecho acreditado en innumerables informes que han estudiado el mercado
estadounidensey el de Reino Unido que son los centros de produccion a los que se dirige la parte de
servicios internacionales a los que se dirige IMAGINE GREEN STUDIOS. A estos efectos se acompaiia:

Como documentos 3.1y 3.2 del Anexo 3 de este proyecto, el “Film Studios research report de2018 y 2021” en el

que se sefala la escasez de estudios en el mercado del Reino Unido que determina la pérdida de produccién:

“The current supply of studios is widely acknowledged within the film and TV industry as insufficient to meet
demand. Major studios have operated at capacity in recent years, and production companies have found it
extremely challenging to find stage space, particularlyin London. Research conducted by PwC has estimated
that the UK is missing out on asmany as eight blockbuster films per year due to a lack of studio space. PwC
says that this equates to unmet demand for 940,000 sq ft of sound stages, and it means that the UK is losing
out on nearly £1bn of production expenditure each year. Furthermore PwC acknowledges that their unmet
demand estimate is a conservative view of the full market potential. It neither accounts for future growth nor
demand from HETV productions, which are increasingly driving demand for studio space.” (pag. 8, 2021)

Se acompafia traduccién (no literal) a efectos de un mejor entendimiento:

“La oferta actual de estudios es insuficiente para satisfacer la demanda de la industria del cine y la television.
En los ultimos afos, los principales estudios han funcionado al limite desu capacidad, y las productoras han
encontrado grandes dificultades para encontrarespacio escénico (espacio de rodaje), sobre todo en Londres. Un
estudio realizado por PwC ha calculado que el Reino Unido se estdn perdiendo hasta ocho superproducciones
al afio debido a la falta de espacio en los estudios. PwC afirma que esto equivale a una demanda insatisfecha
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de 940.000 pies cuadrados de platds (90.000 m2 aprox.), lo que significa que el Reino Unido estd perdiendo
cerca de 1.000 millones de libras en gastos de produccién cada afio. Ademds, PwC reconoce que su estimacion
de la demanda insatisfecha es una vision conservadora de todo el potencial del mercado. Ademds, no tiene en
cuenta el crecimiento futuro ni la demanda de producciones de HETV, que estdn impulsando cada vez mds la
demanda de estudios.”

El estudio de 2021 no deja de ser una constante como se observa en Estudio sobre los Estudios de Cine y las
necesidades del mercado audiovisual en Reino Unido”, elaborado por Lambert Smith Hampton de 2018, en el
gue se reitera la escasez de espacio profesional ante el crecimiento de la demanda:

“The shortage of large purpose-built film studios is acknowledged as a major issue within the UK industry.
Lambert Smith Hampton understands that the UK has lost out on the filming of 5- 10 major movies over the last
two years due to a lack of suitable studio space. Each ofthese lost projects would potentially have been worth
tens of millions of pounds to the UK economy.

Economic modelling carried out by PwC in 2013 suggested that the UK would need between 800,000 and 1.2
million sq ft of additional studio space by 2032. However, since 2013, UK film production has grown at a
significantly faster rate than even PwC'’s best case scenario. Applying revised assumptions to their models, LSH’s
assessment is that 1.6-1.9million sq ft of new film studio space will be required over the next 15 years, if recent
growth rates are sustained.” (pag. 11, 2018).

Se acompafia traduccién (no literal) a efectos de un mejor entendimiento:

“La escasez de grandes estudios de rodaje estd reconocida como uno de los principales problemas de la industria
britdnica. Segun Lambert Smith Hampton, el Reino Unido ha perdido la oportunidad de rodar entre 5y 10
superproducciones en los ultimos dos afios debido a la falta de estudios adecuados. Cada uno de estos proyectos
perdidos podria haber supuesto decenas de millones de libras para la economia britdnica.

El modelo econdmico realizado por PwC en 2013 sugirié que el Reino Unido necesitaria entre 800.000 y 1,2
millones de pies cuadrados (de 75.000 a 110.000 m2 aprox.) de espacio adicional de estudios para 2032. Sin
embargo, desde 2013, la produccion cinematogrdfica del Reino Unido ha crecido a un ritmo significativamente
mds rdpido que el mejor escenario que planteaba PwC. Aplicando supuestos actualizados a sus modelos, la
evaluacion de LSH es que se necesitardn entre 1,6 y 1,9 millones de pies cuadrados (de

150.000 a 180.000 m2 aprox.) de nuevos estudios de cine en los proximos 15 afos, si se mantienen las recientes
tasas de crecimiento.”

Como documento 3.3 del Anexo 3 de este escrito, el “Estudio Deloitte sobre “Physical Productions Studios in LA,

London, and Toronto” en el que se estudia el Mercado de estudios a nivel mundial, incluido el caso de Espaiia, y
donde se indica:

“The high spend on production is driving up demand for studio soundstages and resulting in a shortage of space
in major production hubs as content creators rely on these spaces to meet their needs for content production.”

Se acompafia traduccién (no literal) a efectos de un mejor entendimiento:
“El alto gasto en produccion estd aumentando la demanda de escenarios de estudio y resultando en una escasez
de espacio en los principales centros de produccion, ya que los creadores de contenido dependen de estos

espacios para satisfacer sus necesidades de produccion de contenido”.

El estudio subraya la posicidon sobresaliente de Londres como primera eleccién de las grandes producciones
norteamericanas en razén a que sus costes son aminorados por los ventajosos incentivos fiscales.

“London benefits as the primary English-speaking production hub outside of North America. Although London
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is an expensive city with an unfavorable exchange rate for American productions, these high production costs
are offset by generous tax incentives. Additionally, London has the second largest below the line talent base in
the world, which enables cost savings on crew, as it is one of the only non-US cities where you can staff the
entire crew locally.”

Se acompafia traduccién (no literal) a efectos de un mejor entendimiento:

“Londres se beneficia como el principal centro de produccion de habla inglesa fuera de América del Norte.
Aunque Londres es una ciudad cara con un tipo de cambio desfavorable para las producciones estadounidenses,
estos altos costos de produccion se compensan con generosos incentivos fiscales. Ademds, Londres tiene la
segunda base de talento subyacente mds grande del mundo, lo que permite ahorrar costos en la tripulacion,ya
que es una de las unicas ciudades fuera de los EE. UU. Donde puede contratar a todo elequipo localmente”.

Como documento 3.4 del Anexo 3 de este Escrito se acompana el “Estudio sobre el nivel de ocupacién de los

Estudios en Hollywood” realizado por FILM LA.A. Inc. donde ser refleja que el nivel de ocupacién es cercano al
100% lo que explica la continua busqueda de estudios de rodaje fuera de Estados Unidos en localizaciones que

ofrezcan calidad, precio y fundamentalmente condiciones fiscales atractivas.
On a guarterly basks, the first quarter of 2016 had the highest occcupancy at 97 parcent, followed by
the fourth (96 parcent) and third (35 percent) guaners. The second quarter, at 94 parcant, saw the
lowest occupancy rate in 2016, This is unsurprising, as this time of year is typlcally when network
television shows take a short summer break (or “hiatus") in production.

L.A. OCCUPANCY RATES OF CERTIFIED SOUND STAGES IN 2016

=
' Qi @z Q3 04 2016
AVERAGE

Sin que aun se hayan producido incorporaciones de estudios nuevos en este mercado, la oportunidad urgente
de aprovechar la situacién se mantiene muy viva en el afio 2025, sin perjuicio de la necesidad de atender de
forma muy préxima la evolucién de la industria cinematografica, sus necesidades y orientaciones. Debe, ademas,
subrayarse que, en la actualidad, Canarias tiene mejores incentivos fiscales que Londres como se explica en el
informe de PwC del Proyecto IGS y que explica el potencialde atraccién de producciéon anglosajona que
indudablemente dispone IMAGINE GREEN STUDIOS. IGS esta en condiciones de atraer una cuota muy elevada
de produccion, siempre que la infraestructura de sus estudios tenga las caracteristicas que la hagan competitiva
con la oferta en estos dosgrandes hubs internacionales. Todo ello, sin perjuicio de albergar producciones
europeas que rivalicen por sus caracteristicas con las grandes producciones americanas o el cada vezmayor
numero de producciones nacionales de alto presupuesto, como ha sefialado PwC enel informe econdmico
(aportado como Anexo 5) que examina y detecta la demanda a cubrir y que se explica en el apartado 3 en el
epigrafe ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

b) Sobre la deficiencia de la infraestructura canaria como lastre de su potencial audiovisual

La deficiente dotacidn de Canarias en infraestructura cinematografica que lastra sus posibilidades de desarrollo
es un hecho reconocido por las propias autoridades canarias en innumerables informes.

Como documento 3.5 del Anexo 3 se acompafia el “Estudio Estratégico del Sector Audiovisual en Canarias”
promovido por la Direccidon General de Industria del Gobierno de Canarias, publicado por INIS en diciembre de
2009 y donde se deja constancia de este problema.
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“q.2. Infraestructuras y equipamiento Industrial en Canarias

4.2.1. Infraestructuras actuales

En Canarias, hasta el presente, y con ocasionales excepciones, la tradicion de rodaje ha sido mayoritariamente
de cine publicitario, basdndose en localizaciones naturales sin una oferta de estudios ni procesos de
postproduccion, de manera que el cliente-productorllega a las islas para el rodaje sin que ninguna otra partida
presupuestaria se pueda aplicar adicionalmente.

La capacidad de estudios de rodaje existentes en Canarias es muy limitada, dedicdndose, principalmente, a la
produccion televisiva local, de manera que ante el eventual incremento de volumen de produccion no cubririan
todas las necesidades, ademds de no contar con condiciones técnicas competitivas para rodaje de largometraje
de gran envergadura.”

Como documento 3.6 del Anexo 3 se acompafia igualmente el “Informe del Sector Audiovisual en las Islas

Canarias” promovido por el Gobierno de Canarias y elaborado por Proexca, se detectaba con ocasién del
analisis de las nuevas exigencias de tecnologia aplicada al audiovisual, que uno de los grandes problemas de la
industria audiovisual canaria es la falta de tamafio y capacidad de inversidon de las empresas audiovisuales que
lastra una oferta de servicios competitiva:

“En Canarias, al no existir diversas empresas estructuradas y con capacidad de cierta inversion, el desarrollo de
estas tecnologias se verd mermado y el Archipiélago corre el peligro de quedarse fuera de los principales nucleos
de produccion”.

El proyecto IGS contempla la dotacion de su equipamiento de produccién con la tecnologia de vanguardia que
permita superar esta gran debilidad y deficiencia que afronta el sector en Canarias.

Debe indicarse que la oferta actual no ha variado notablemente y los nuevos estudios incorporados al mercado
(Gran Canaria), aunque han mejorado en sus dimensiones, siguen teniendo tamafios que no permiten acoger los
grandes proyectos internacionales que siguen limitdndose a localizar en las islas Unicamente rodajes de exterior.
Y son innumerables las declaraciones de la Administracion y del sector audiovisual sobre esta limitacion como
freno al potencial de crecimiento que tiene el sector audiovisual en  Canarias
(https://www.canarias7.es/economia/ortega-debe-potenciar-20221028115057-nt.html)

c) Sobre el dimensionamiento de la infraestructura de IGS

IMAGINE GREEN STUDIOS ha dispuesto del asesoramiento de la primera consultora mundial en el dambito
audiovisual PricewaterhouseCoopers “PwC” que, a partir del analisis del mercado actual, analiza el
dimensionamiento de la oportunidad existente en servicios de produccién audiovisual en Canarias, y confirma
las bases econdmicas que justifican el tamafio de la infraestructura que requiere un proyecto de estas
caracteristicas para posicionarse a nivel mundial entre los principales hubs audiovisuales del mundo.

Se acompaiia este informe como Anexo 4 de este documento. Debe indicarse que el estudio de PwC considera
la construccidn y puesta en operacién de todo el complejo a la vez con la finalidad de observar el funcionamiento
completo del complejo como un todo, pero, en el apartado 3 de esta solucién denominado "Estudio Econdmico
— Financiero” se estructura el plan de negocio por fases, acorde con la realizacidn progresiva de la construccién
y puesta en marcha de las diferentes lineas de actividad

Ademas del asesoramiento de negocio de PwC, el proyecto cuenta con el asesoramiento de la principal empresa
de consultoria en el desarrollo de estudios de cine (https://stonecreekllc.com/ film-studios-development-

consultants/) quienes ha realizado un estudio de todos las propuestas de servicios con potencial competidor, y
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han establecido losrequisitos de dimensiones, caracteristicas y unidades de los platos necesarios para que la

oferta de IGS sea competitiva a nivel mundial y pueda cubrir la demanda que existe en el mercado.

Se acompanian a estos efectos, los memorandos elaborados por Stone Creek con sus conclusiones relativos a:

c)
d)
e)
f)
8)

El programa de unidades de servicios (sets o platos, talleres, oficinas almacenes yfacilites) que debe
contener la propuesta de los Estudios en Canarias como documento 3.7 del Anexo 3.

La definicion de las caracteristicas y dimensiones de cada uno de las unidades de servicio de IGS con un
comparativo de estudios de primera clase mundial ya existentes que ha servido como benchmark como
documento 3.8 del Anexo 3.

La definicién y caracteristicas del espacio de backlot como documento 3.9 del Anexo 3.

La definicidn y caracteristicas del water tank como documento 3.10 del Anexo 3.

La definicidn y caracteristicas de los servicios comunes como documento 3.11 del Anexo 3.

La definicidn y caracteristicas de los talleres como documento 3.12 del Anexo 3.

La definicidn, tamafios y caracteristicas de los platos, oficinas y “facilities” auxiliares de producciéon como
documentos 3.13 y 3.14 del Anexo 3.

Estos documentos anexos definen y contienen elementos estratégicos del proyecto por lo que IMAGINE GREEN STUDIQS,

S.L.U. solicita que sean considerados confidenciales por cuanto su difusién a terceros resultaria contraria a sus intereses

comerciales y puede perjudicar la leal competencia entre empresas del sector.
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2. JUSTIFICACION DE LA LOCALIZACION DE LA INICIATIVA.

2.1. LA OPCION CANARIA: LAS RAZONES DE LA IMPLANTACION DE IGS EN TENERIFE.

2.1.1. Factores de seleccidn.

Al igual que sucede en la realizacidon de una creacidn audiovisual, seleccionar la localizacién adecuada del
espacio donde llevar a cabo el proyecto es el primer paso que influye en su éxito.

En este caso, dada la magnitud econdmica de la inversion cercana a los 260 millones de euros , parece obvio
que el promotor haya adoptado su decision final en base a un estudio exhaustivo y multivariable de diferentes
factores que le permitan acotar una ubicacién capaz de garantizar la viabilidad econdmica del proyecto.

La finalidad de este apartado no es otra que describir esos factores que han sido considerados por el promotor
en su proceso interno de seleccidn de alternativas de ubicacién del proyecto. Este se ha llevado a cabo en dos
fases o niveles que han posibilitado ir concretando paulatinamente desde lo general a lo especifico, desde el
plano peninsular al canario, de ahi al insular, para finalizar seleccionando Adeje como lugar idéneo para su
implantacién.

2.1.1.1. Naturales, geolocalizacion y de infraestructuras.

La variedad de paisajes que ofrece Tenerife para el rodaje de producciones lo convierte en un platé
natural Unico, lo que unido a las 4.800 horas de luz al afio que lo posicionan como el lugar con mas
horas de Europa, constituyen un primer factor diferenciador.

A ello hay que afiadir que la peculiar ubicacién geogréfica de Canarias le dota de cercania y buena
conectividad con los continentes europeo, americano y africano, posicionandola con ventaja respecto
de otros muchos potenciales lugares nacionales e internacionales.

En el grafico siguiente se recogen los tiempos de desplazamiento en avién desde New York y Los
Angeles a Tenerife y cuatro ciudades europeas (Londres, Madrid, Berlin y Roma), requiriéndose menos
tiempo el acceso a nuestra isla que al resto de ciudades, salvo Londres. Cabe recordar al respecto que
la compafiia aérea AMERICAN AIRLINES ofrece vuelos directos Tenerife-New York desde abril de 2022.
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Distancias en avién desde Distancias en avién desde

' Los Angeles Nueva York
| 9 Londres 10h 15min 6h 45min |
' |
| Q :
' 9 Tenerife 11h 17min 7h 05min Log Nugg v;;\ 9 !
[ AHQE!ES\_‘—___' Tenetile '
9 Madrid 11h 26min 7h 10min
| |
1 i
H 9 Berlin 11h 35min 8h 10min H
H i
i 9 Roma 12h 00min 8h 15min H
\ Al no ser una capital europea, el | Tanto en el aeropuerto de Tenerife Norte Es una de las ciudades europeas i
H destino es menos atractivo para " como en el de Tenerife Sur se permite la ‘l mads cercanas a Los Angeles y |
los actores de Hollywood la y salida de avi y jets privad Nueva York |

A estas condiciones naturales y de geolocalizacién hay que superponer las propias de una isla que es
referente turistico internacional que le ha dotado de un alto nivel de infraestructuras de acceso con
dos aeropuertos ubicados en el norte y sur de la isla, lo que facilita el desplazamiento a Tenerife. Esta
decidida orientacién turistica ha permitido a su vez a la isla disponer de una oferta alojativa de calidad
(15% corresponde a hoteles de 5* y el 42% a hoteles de 4*), clave para la estancia de los equipos de
produccion que procedan del exterior.

Distribucion de plazas alojativas en Tenerife por tipologia y

categoria
acumulado abril 2022
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2.1.1.2. Econémicos: mercado creciente y rentabilidad de la inversién.

El segundo factor esta relacionado con la viabilidad econémica del proyecto, el cual se sustenta en la
apuesta empresarial por un sector que viene experimentandoen los ultimos afios una evolucion
positiva a nivel de ingresos y facturacidn, lo que, unido a los riesgos crecientes de competidores
directos como el Reino Unido, refuerzan la apuesta por este sector.

En el siguiente grafico se radiografia la evolucién creciente a nivel de ingresos que viene
experimentando el sector audiovisual en Espafia, y su previsién a 2024, con una perspectiva de
crecimiento del 2,7% que le llevaria a alcanzar 6.078M<€ de ingresos en ese afio.

El sector audiovisual goza de gran salud en Espafia, y la oferta de servicios y lineas
del sector con las que operara IGS presentan perspectivas de crecimiento a futuro

5.578
5.260
+9,6% 4.860
Crecimiento de 4.419
las OTTs
12%

« Gracias a la capacidad de adaptaci6n al %
cambio que ha demostrado la industria 10% 7%
audiovisual, se presentan perspectivas de 8% 17% -
crecimiento a futuro, proveyéndose crecer 4% ¥ 15% 16%
aun 5% CAGR (2021 — 2026) y alcanzar la 11% 14% o
totalidad del sector los 6.149 M€ de
ingresos en 2026.

9 1% N%

* Algunas lineas presentan crecimientos muy 47% 42% 41% RS At &

significativos como las OTTs, con un CAGR

(2021 - 2026) de 9,6%.

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Fusnte: Entenainment & Media Outlook 2022-2026

Existen otros datos que refuerzan la potencialidad empresarial de este sector vinculados con la
evolucion del nimero de producciones en Espafia, lo que unidoa las nuevas dinamicas de mercado
motivan su seleccién.

La facturacién del sector del cine, video y TV en Espafia ha crecido en los Gltimos anos siendo
la produccion cinematografica y video la que concentra una facturacion mas alta

Evolucion de la facturacion del sector del cine y video en Espana - ME2014a2018 -7 77 7moommommmomsmmmmmnmmnnmnememm e nmmnnmmes ==
/
B Frocuccidn itcaycevideo B F 5 St e Aungue no incuye el eleclo Cowd-19, el crecimiento ‘:
B Prosuceién programas de TV W Distribucién cine y video " interanual de la facturaciéon del sector digital del cine y
W Cunibicidn cinematogranics W Oistribucién programas TV video en Espana es del 12,3%. i
* Las de p . 3 yde -
video han ido 13,6% cor | !

aumentn del consumo da asta tipo da contenido digital a
fravés de nuavos canales como las plataformas OTT i

% ﬁ l—g;,gg,]

+3,5% +3,0% +3,6%
ol ian de pelicul: 72 de
peliculas estrenadas estrenadas entre peliciias entre 2014
enfre X1 y X5 M4y 2018 ama

La facturacson del sector bene un crecimeiento de dos digilos, por 1o lanto, se puede determinar gue s sigue esla lendencs, 18 demanda de estidios de
produccion para la realizacion de estas producciones seguira creciendo,

Foasty OIS it da Cultird § Dpans
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La produccion de ldrﬁomura{)ca y series continiia creciendo, en gran parte impulsado por las
OTTs y sus modelos de distribucion, unido a las nuevas dinamicas de mercado

Metflix ha apostado por la produccion de El numero de series producidas en Ademas, existe una lendencia de
contenido a nivel local. Para ello, llegd a un Espafia y en el resto del mundo crecen afio produccién de series “High End" de gran
acuerdo con Secuoya para ocupar Madrid @ ano, en gran parte impulsadas por la presupuesto que se convierten en auténticos
Contenl City, un hub audiovisual ubicado produccion de contenido propio de las OTTs fenémenos mundiales gracias a la rapida
en Madrid para la produccion de ¥ por las nuevas tendencias de consumo distribucién global de los contenidos por las
contenldos de ficcidon (binge-watching). plataformas digltales

NETFLIX e_;gcn._lo_ya! Produccion de series de ficcion en Espana lﬂ nnsn

oe PAPEL

af
s 40 M

2015 2016 2017 2018 2019 2020

El ultimo factor que incide en una coyuntura favorable para invertir en estos momentos en el sector
audiovisual es producto de, por un lado, la escasez deoferta de estudios en Europa y Espafia y,
por otra, de la salida del Reino Unido de la Unién Europea que le ha hecho perder competitividad
respecto del resto de estudios audiovisuales europeos.

Oferta de centros de produccmn 1nsuﬁc1ente para atender a la creciente demanda

T |

Cada viez se producen més senes mientras que el Reino Linido dispone de uno de los mayores estudios de
de astudios de rodajs sa it produccitn da Furopa, Pinewnaod
sstable con los afios

Su salda de la Uniin Europes lendrg un impacto en la
La creacion de 1GS implicaria un nueve espacio en produccion audiovisual:

donde crear contanlde de praduccionas
nacionales e inlemaconales

0, De ocupaciin alcanzada en fos
+9 0 /0 grandes estudhos de Europa y EEUL

slejidad en la solicitud de v
P para cudadancs de la UL, por o que
Ia& pmdurmrv. podrian buscar otras alternativas

Lamigrac | 3 I t fue se realizaba en Reino Unido a otros.
mlﬁes aumpnlara I1 dpmanda de eﬁpannq rle rodaje

H FIpace | R8240 T Pérd| le Incentivas que ofrece la Ley audiovisual Europea, haciendo menas '
La guerra por los estudios de rodaje i d!rdl.[l\'d |d uruduu_lun en Heino Umdo i
Las ﬂrmas [ ica:.‘m gamnda ENOFMES SUMAS en i = = 3
da para sk &l auge 3 . Salid il del sector ¥ otros p

. Jos grupes de streaming’. (...} La tasa de oeupacian | ¥ mmmﬂm (pru' Pjsrnpln wﬁmlﬂnm o transpartistaz)
' de los estudios de rodaje de Los Angeles supera

el g5% —— Lo contenidos producidos en Reino Unide

% 1| eurcpec: en el medio plazo con las consecuencias en Ias cuctas de T\-’s y OTTs que

ello conlleva

Considerando como se ha descrito que las perspectivas de crecimiento del sector son positivas a largo
plazo, y que se dispone de la ayuda publica necesaria para superar el mayor coste inicial de afrontar
el proyecto en este territorio, el disefio del cuadro de negocio depara tasas internas de retorno (TIR)
de la inversidn que justifican su viabilidad. Este apartado - que se desarrolla en detalle en el apartado
3.2.5 de la Memoria de Gestidn-, constituye sin duda un factor decisivo y primario en el proceso de
selecciéon de alternativas empresariales de la inversién, puesto que,en caso de deparar una TIR
negativa, ésta no se podria acometer por su inviabilidad financiera.

Ello implicaria paralizar el proceso de seleccion de alternativas en este punto, descartandose
profundizar al detalle que se expondra en el Nivel 2 de este apartado.
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2.1.1.3. Marco fiscal.

El tercer factor considerado por el promotor en la primera fase de seleccidon de alternativas esta
vinculado con las favorables condiciones fiscales que reune Canarias producto de un Régimen
Econdmico y Fiscal (REF) diferenciado respecto del resto de comunidades auténomas espafiolas por
su consideracion de Regién Ultraperiférica (RUP).

Estas condiciones aluden a incentivos fiscales para la produccion audiovisual via deducciones del 50%
del gasto en el primer millén de base de la deduccién y un 45% sobre el resto del importe de base, con

un limite total de 36 ME£.

En la comparativa a nivel nacional e internacional europea, sobresalen las ventajas fiscales canarias,

lo que le facilita competir con los grandes centros de produccién audiovisual europeos, y convertir

Canarias en una localizacién muy atractiva para grandes producciones internacionales.

La deduccion fiscal aplicada a la produccion de peliculas en Canarias resulta mayor
que en el resto de Espafia y que en algunos paises europeos, atrayendo de esta
manera la realizacion de producciones internacionales en las islas

e W

De deduccion fiscal
en el primer millén de
base de la deduccién

Sobre el resto del
importe de base de
deduccion

Limite del importe

de la deduccion

Limite del importe
de la deduccion
para series &)

De deduccién fiscal
en el primer millén de
base de la deduccion

Sobre el resto del
importe de base de
deduccién

Limite del importe
de la deduccién

Limite del importe
de la deduccion
para series &

Porcentaje de
.

Reino Unido

ﬂg‘

b‘

- Alemania

‘ . Francia
() rai

Realizar una produccion audiovisual en Canarias supone una deduccion de un 45% sobre el importe de realizacion, porcentaje superior al ofrecido en
el resto de Espafia y en paises europeas como Reino Unido, Alemania y Francia.
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Incluso con las cifras de incentivos fiscales anteriores a la ultima reforma, la opcion de Canarias era muy
ventajosa respecto al resto del pais para la atraccién de producciones cinematograficas e inclusive con el limite
por produccién que también ha sido eliminado:

La deduccion fiscal que se ofrece a la realizacion de producciones audiovisuales en Canarias
resulta mayor que en el resto de Espana, resultando mas ventajoso rodar en las islas
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Los ultimos cambios fiscales contribuyen, pues, sin duda, a eliminar frenos al potencial del sector y contribuyen
a crear un escenario éptimo para el éxito de este proyecto.

2.2. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE LOCALIZACION EN TENERIFE

El presente estudio tiene como objetivo una aproximacion a la identificacion y delimitacién de areas dptimas para la
localizacidn de infraestructuras asociadas a un complejo cultural dotado demedios de produccién y postproduccién
audiovisual de categoria internacional. En concreto, se trata de examinar posibles localizaciones en base a criterios de
caracter territorial. Esto supone limitar los resultados a esta dimensidn, siendo necesaria la aplicacién de otros de
caracter socioeconémicos y/o ambientales para obtener una decisién definitiva.

Este proyecto parte de unas necesidades concretas de ocupacion de superficie, entre 40 y 45 ha. ademas de algunos
otros aspectos relacionados con la logistica del funcionamiento:

e Proximidad a la TF-1, como via principal de comunicacién y conexién entre el aeropuertointernacional de
Tenerife Sur.

e Proximidad aeropuertos, con especial atencién al aeropuerto internacional Tenerife Sur.

e Proximidad a zonas con alta oferta de alojamiento colectivos (Hoteles, apartahoteles,etc.).

El proyecto del Centro Internacional de Produccién Audiovisual busca ser una actuacién integrada en la isla y busca la
sostenibilidad en toda sus acciones e intervenciones. Es por esta razon, que la busqueda de alternativas parte de dos
criterios de partida:

e Interferir lo menos posible en el modelo de desarrollo territorial de la isla
e No afectar a los valores naturales y territoriales de la isla.

2.2.1. Descarte inicial.

Dada la complejidad de la isla, respecto a sus caracteristicas ambientales y con la intencion de facilitar la
busqueda se estimd partir de un criterio inicial, descartar los espacios naturales protegidos. Cualquier unidad
territorial que constituya un Espacio Natural Protegido de la Red Canaria, asi como de la Red Natura 2000 se

descarta.
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Dado que la finalidad de estos espacios naturales protegidos es la proteccidn, conservacién, restauracién y
mejora de los recursos naturales del Archipiélago Canario y, en este caso concreto, de la isla de Tenerife,
ademas de proteger los procesos ecolégicos esenciales que en ellos tienen lugar, y mantener y restaurar el
paisaje que sustentan, no parece oportuno buscar espacios para la localizacion de una actividad que
demandauna significativa superficie de suelo como la prevista en el Proyecto del Centro Internacional de
Produccion Audiovisual.

Tabla de Superficie y numero de los espacios naturales protegidos de Tenerife

Parque Nacional Superficie (ha.) 18990
Numero de ENP 1
Parque Natural Superficie (ha.) 46612,9
NuUmero de ENP 1
Parque Rural Superficie (ha.) 22482,3
NuUmero de ENP 2
Reserva Natural Integral Superficie (ha.) 1411
NuUmero de ENP 4
Reserva Natural Especial Superficie (ha.) 5641,3
NUmero de ENP 6
Monumento Natural Superficie (ha.) 6344,2
Numero de ENP 14
Paisaje Protegido Superficie (ha.) 8293,5
NuUmero de ENP 9
Sitio de Interés Cientifico Superficie (ha.) 386,6
NuUmero de ENP 6
Total Superficie (ha.) 99069,4
Numero de ENP 43

Fuente: Instituto Canario de Estadistica (ISTAC)
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Estas 99.069,40 hectareas! son 1.101,62 kildbmetros cuadrados, que, teniendo en cuenta la superficie total
insular (2.034,38 km2), supone la eliminacion de la busqueda del 54,1% del territorio insular.

2.2.2. El Plan Insular de ordenacién, el documento de partida para la seleccién

Entendiendo que la finalidad fundamental del planeamiento territorial es regular el uso al que debe destinarse
cada parte del espacio ordenado, estableciendo las condiciones de admisibilidad de estos en cada dmbito
territorial de la isla, y partiendo de la premisa que aunque el Proyecto de Interés Insular debe buscar soluciones
de ubicacion territorial que permitan el correcto desarrollo de la actividad prevista, también debe integrarse
en una estructura territorial de forma coherente y no provocar problemas en otros usos previstos y necesarios
para el territorio; es por lo que se ha considerado que el instrumento adecuado para analizar las posibilidades
de ubicacidn es el propio Plan Insular de Ordenacién (en adelante PIOT), en su doble vertiente de instrumento
basico de la planificacion territorial y de los recursos naturales de Tenerife.

Debe tenerse en cuenta que el proyecto IMAGINE GREEN STUDIOS ofrece caracteristicas similares a otros
elementos estructurantes insulares que se han previsto en planes territoriales como el de la plataforma
logistica, pues configura una accion de caracter estratégico que se desarrollara gracias a este instrumento de
planeamiento y de las correspondientes politicas de apoyo al desarrollo de la industria audiovisual.

El PIOT define el Modelo de Ordenacién Territorial de la isla, y para su elaboracién se utilizaron dos lineas
metodoldgicas complementarias: reconocimiento y racionalizacion de las pautas que rigen los procesos de
transformacion territorial y la regulacion del uso de los recursos en los limites que garantizan su conservacion
y aprovechamiento sostenido. Paralo segundo, el PIOT define el modelo de distribucion de usos en la isla
mediante la divisidn de su territorio en dmbitos de ordenacién que presentan cierta uniformidad interna en
cuanto a sus caracteristicas geograficas y morfoldgicas, y en cuanto a las actividades que sustentan o puede
sustentar. Estas Areas, denominadas como Areas de Regulacién Homogénea, parece que por sus
caracteristicas nos permiten realizar el primer analisis y seleccion de grandes ambitos donde buscar los terrenos
necesarios para la implantacion de los usos y actividades propuestas en el Proyecto.

1 Dentro de esta superficie podemos entender que se encuentra contemplada la superficie de Red Natura 2000, ya que la mayor
parte coincide con Espacio Natural Protegido de la Red Canaria. Y la superficie de Red Natura que no estd dentro de Red Canaria
es menor que la superficie de la Red Canaria que no esta dentro de la Red Natura.
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PLAN INSULAR DE ORDENACION DE TENERIFE
Ve 2
SINTESIS DE LA INFORMACION
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Las ARH se clasifican en los siguientes tipos:

Areas de proteccién ambiental

- Proteccion ambiental 1: Montanas, Barrancos, Laderas y Malpaises y Lianos
- Proteccion ambiental 2: Bosques consolidados y Bosques potenciales.

- Proteccion ambiental 3: Espacios costeros y zonas marinas.

Areas de proteccién econémica (1, 2 y 3)

Areas de proteccién territorial

Areas de interés estratégico

Areas urbanas

Areas de expansiéon urbana

Ya en el PIOT se recogen los Espacios Naturales Protegidos definidos como descarte inicial de partida en
algunas de las ARH de caracter ambiental. Estos se recogen en la Figura 3.
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Espacios Naturales Protegidos del PIOT

Zonificacion Ambiental PIOT
[ Espacios Naturales Protegidos

A 0 2 4 km
[ eee—

Como hemos visto, ademas, el PIOT define otros espacios como Areas de interés para su proteccién ambiental.
Estas ARH son las clasificadas como ARH de Proteccion Ambiental. Algunas de estos ambitos territoriales se
descartan por si mismo, ya que por sus caracteristicas son inviables para la instalacién del Centro Internacional
de Produccidn Audiovisual, como el caso de las marinas o las costeras.

Estas areas coincidentes con el resto de las Areas de Proteccién Ambiental (ARH), son espacios que por sus
caracteristicas de elementos de marcada incidencia paisajistica se han dejado fuera, como el caso de la ARH
Montafias, o por su importancia en los procesos ecoldgicos y ambientales, como son los casos de las ARH
Barrancos, Bosques consolidados y Bosques potenciales, también se ha optado por sacarlas desde el primer
minuto del analisis territorial.

Dado que cumplen con funciones ambientales se ha optado por sacarlas del analisis territorial de busqueda de
alternativas de localizacién. Con esta seleccion se elimind el 62,1% de la superficie de laisla (126.411,98 ha.).
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Otras areas de proteccién ambiental del PIOT

e, Zonificacién Ambiental PIOT
: { ﬂ N e [ Areas proteccién ambiental (PIOT)

2.2.3. Analisis de las Areas de Regulacion Homogénea

Teniendo presente lo dicho hasta ahora y simplificando el resultado del PIOT nos podemos encontrar con areas
con un marcado interés para su proteccion ambiental y otras areas que, en lineas generales, sin profundizar en
sus caracteristicas internas, pueden ofrecer condiciones adecuadas para la implantacion de la actividad
estudiada.

Areas ambientales y Areas potencialmente productivas del PIOT

ZonAmb
Areas proteccién ambiental (PIOT)

I Areas de proteccion econdmica y territorial (PIOT)

Il Areas de vocacion urbana
0 2 4km

Las ARH ambientales, como se ha explicado en el apartado anterior, se han descartadodel analisis para la

blasqueda de dmbitos de interés para la ubicacion del Centro Internacional de Produccidon Audiovisual por
sus propias caracteristicas ambientales, yaque preservan valores que consideramos incompatibles con la
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ocupacion de suelo.

Por lo tanto, se ha hecho una primera seleccion de areas en las que centras los esfuerzosde busqueda de
bolsas de suelo adecuado para la implantacion del proyecto. Estas dreas coinciden con las ARH que el PIOT
prevé para la proteccidon econémica, tanto para la proteccion de la agricultura como las de proteccion para el
desarrollo del modelo territorial y, por otro lado, los espacios previstos para la consolidacion y el desarrollo
urbano.

Proteccién Ambiental

Areas a analizar

B /reas urbanas

0 Areas de expansion urbana
Areas de interés estratégico

B Proteccion econdmica

Proteccidn territorial

En concreto, se han seleccionado inicialmente los siguientes grupos de ARH las que analizaremos de forma
pormenorizada:

e AreasUrbanas

e Areas de Expansién Urbana

e Areas de Interés Estratégico

e Areas de Proteccién Econdmica
e Areas de Proteccién Territorial

2.2.3.1. Areas de Interés Estratégico

El PIOT define estas ARH como ambitos que, ostentan un papel estratégico en el Modelo de Ordenacién
Territorial del PI1OT, por estar destinados a albergar equipamientos o infraestructuras de nivel de servicio insular
(ver articulo 2.3.8.1 del PIOT). El desarrollo de la ordenacién de estas ARH esta definido para aquellas que
coinciden con Operaciones Singulares Estructurantes (OSE). Para las restantes ARH, no afectadas por una OSE,
corresponde a los planes competentes, concretar su desarrollo.

En este sentido, el articulo 2.3.8.2 determina que los terrenos incluidos en el ARH de interés estratégico por el
PIOT seran adscritos por el planeamiento a ambitos de ordenacién destinados al desarrollo e implantacién de
las infraestructuras o equipamientos previstos.
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En la determinacion de la localizacion idénea para la implantacién del Centro Internacional de Produccién
Audiovisual, pueden establecerse criterios generales negativos, en el sentido de excluir terrenos que ya
resultan destinados o reservadas a otras finalidades estratégicas ya previstas segln la normativa o los
instrumentos de ordenacion territorial. Es el caso de los terrenos integrados en las “Operaciones Singulares
Estructurantes” (OSE) delimitadas por el Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (PIOT), aprobado por Decreto
150/2002, de 16 de octubre, cuyo articulo 2.4.1.3.1-E dispone:

“Se entenderd por ambito territorial de una Operacion Singular Estructurante la totalidad de los terrenos sobre
los que es necesario actuar para que aquella pueda ejecutarse con el alcance y contenido con que es definida

1
por el PIOT”.
Proteccion Ambiental
Areas a analizar
B Areas urbanas
I Areas de expansion urbana
Areas de interés estratégico
0 2 4 km
—— I Proteccion econdmica

Proteccién territorial

Estas Operaciones Singulares Estructurantes (OSE) estan perfectamente definidas en el PIOT, como se
aprecia en el Capitulo 4 del Titulo Il del PIOT. Estas operaciones son:

. Frente maritimo de Santa Cruz-El Rosario

. Plataforma logistica del sur de Tenerife

. Puerto y centro de servicios de Fonsalia

. Aeropuerto de Los Rodeos y entorno

. Estructuracién urbana del entorno de Cabo Blanco

o~ O NN —

. Complejo de equipamientos de salud del Valle de La Orotava
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7. Complejo ambiental de residuos de Arico
8. Complejo de servicios del Macizo Central
9. Complejo de equipamientos de Rasca

10. Rehabilitacion urbana de Los Cristianos

Rehabilitacidn urbana del Puerto de La CruzEn el Se han analizado los 11 OSE previstas, examinando,
respecto a cada uno de ellos, las potencialidades e inconvenientes de cara a formar parte del pull de
ambitos territoriales a analizar de forma pormenorizada.

1. Frente maritimo de Santa Cruz-El Rosario
El frente maritimo coincide con el dmbito que conforma las actuales instalaciones portuarias,
haciendo poco viable la instalacion de la actividad prevista por cuestiones competenciales.

2. Plataforma logistica del sur de Tenerife
La Plataforma logistica del sur, tiene como objetivo principal constituir un gran drea logistica que

abarque las dos principales infraestructuras de transporte de la isla y sus entornos inmediatos.

Figura 76. Plataforma logistica del Sur de Tenerife

PLATAFORMA LOGISTICA DEL SUR DE TENERIFE Escala 1:60.000

~F
!

Fuente: PIOT.

En este area se localizan las principales instalaciones insulares de conexién de la isla con el exterior y
una amplia reserva de terrenos, tanto para la implantacion y/o ampliacién de dichas infraestructuras,
como para la localizacidon de actividades logisticas ligadas al abastecimiento, almacenamiento y
distribucidon de mercancias, servicios basicos de infraestructura, y aquellos usos industriales que, por
sus especificas caracteristicas, deben ubicarse en estrecha conexiéon con las infraestructuras
presentes en el area.

Tiene una extensidn suficiente (2.510 ha.) para buscar una localizacién adecuada.

Aspectos no favorables para su seleccidn: dadas las caracteristicas de las actividades principales a
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desarrollar en la OSE previstas por el PIOT se debe valorar las emisiones de ruido y situacién de
movimiento permanente vinculado a las grandes infraestructuras ya existentes como un
condicionante negativo para la implantacion de las actividades propuestas en el Proyecto de Interés
Insular.

3. Puerto y centro de servicios de Fonsalia

La extensidn de esta area (41 ha.) la hace inviable ya que se tendria que utilizar en su totalidad para
el desarrollo del Centro Internacional de Produccién Audiovisual y no permitiria el mantenimiento
de las actividades estratégicas para las que estd prevista esta zona, rompiendo de esta forma el
modelo territorial previsto en el PIOT.

Ademds como se ha comentado anteriormente se ha tomado como criterio general no ocupar la
costa, dada la alta ocupacion de la misma en la isla.

4. Aeropuerto de Los Rodeos y entorno

El aeropuerto de Los Rodeos (Actual Tenerife Norte — Ciudad de La Laguna) se encuentra en una
situacién similar a la plataforma logistica del sur de Tenerife. Las actividades se consideran
incompatibles y, en este caso, la oferta de suelo para esta actividad es mucho menor (340 ha. De las
que gran parte ya estan ocupadas por la propia actividad portuaria).

5. Estructuracion urbana del entorno de Cabo Blanco
El &mbito previsto en el entorno de Cabo Blanco (400 ha.), aunque esta previsto para acoger “las
intensas necesidades de crecimiento residencial” del sur de Tenerife, ofrece inicialmente algunas
bolsas de suelo entre nucleos que se podrian estudiar.

Figura 77. Estructuracién urbana del entorno de Cabo Blanco

ESTRUCTURACION URBANA DEL ENTORNO DE CABO BLANCO Escala 1:20.000

Fuente: PIOT.
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Figura 78. Ortoexpress del entorno de Cabo Blanco (2021)

Fuente: GRAFCAN.

Aungque si analizamos la ultima ortofoto disponible en el visor de GRAFCAN (Febrero del 2021) se
aprecia que no son espacios vacios, sino que en su interior encontramos un nimero significativo de
viviendas, vias de acceso, etc. que nos dan una pista sobre la fragmentacion de la propiedad y, por
lo tanto, sobre la gran dificultad de gestion para la implantacion territorial del Centro Internacional
de Produccion Audiovisual que parte de la necesidad de la urgencia de la actuacion.

6. Complejo de equipamientos de salud del Valle de La Orotava
No es un territorio especificamente delimitado por el PIOT. Este prevé que sea el Plan Territorial

Parcial Comarcal el que defina el ambito. Este Plan actualmente no esta en redaccién y por lo tanto
se desconoce el alcance territorial y superficial del mismo. Su vocacidon como polo de desarrollo de
equipamientos de salud nos obliga a descartarlo.

7. Complejo ambiental de residuos de Arico
El complejo ambiental ya tiene Plan Territorial Parcial (Complejo Ambiental de Tenerife y Ambito

Extractivo de Guama-El Grillo) aprobado definitivamente (BOC n222, 31/01/2018) lo que dificulta
notablemente la gestion de caracter urgente. Ademas, se ha considerado que los usos de gestion de
residuos y extractivos no son compatibles con la actividad prevista, tanto por olores, como por
emision de polvo y ruido en la gestidén cotidiana de las actividades. Estas caracteristicas hacen
incompatible este entorno con las actividades y usos previstos en el Proyecto de Interés Insular.

8. Complejo de servicios del Macizo Central
Es una OSE de escasa entidad superficial. Son exclusivamente los terrenos en los que se asienta el

caserio del Portillo de La Villa, y ademas se encuentra dentro del Parque Natural de la Corona
Forestal. Se descarta desde el criterio inicial de no intervenir sobre Espacios Naturales Protegidos.

9. Complejo de equipamientos de Rasca
El complejo de equipamiento de Rasca estd previsto para ubicar equipamientos que recualifiquen la
oferta turistica.
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Figura 79. Complejo de equipamientos de Rasca

COMPLEJO DE EQUIPAMIENTOS DE RASCA Escala 1:50.000
Ay ~

Fuente: PIOT.

Dentro de esta OSE se descartaria el area ocupada por los Espacios Naturales del Monumento Natural
de Montana Guaza (T-22) y la Reserva Natural Especial de Malpais de Rasca (T-07). Si eliminamos la
superficie costera de esta OSE, queda exclusivamente una franja costera limitada en superficie que
no permitiria el correcto desarrollo de los usos y actividades previstas. Ademads, en este caso
concretos, la cercania a dos espacios naturales protegidos, con valores de fauna y vegetacion de
calidad, dificultaria la gestion, ya que serian los usos previstos por el Proyecto de Interés Insular los
que generarian problemas por ruido y movimiento constante a las zonas protegidas.

10. Rehabilitacion urbana de Los Cristianos
Es una actuacion prevista en un nucleo consolidado sin espacio suficiente para la ubicacién de un
proyecto de las caracteristicas definidas.

11. Rehabilitacién urbana del Puerto de La Cruz
Igual que el anterior, es una actuacién prevista en un nucleo consolidado sin espacio suficiente para
la ubicacion de un proyecto de las caracteristicas definidas.

Del andlisis de todos estos espacios se deduce que solo dos de ellos podrian ofrecer minimas
condiciones para buscar parcelas adecuadas para la ubicacién de una actividad como la prevista:
Plataforma logistica del sur de Tenerife y Complejo de equipamientos de Rasca. Pero incluso estos
espacios presentan claros inconvenientes para albergar las instalaciones previstas. Se ha optado,
pues, por descartarlos por estos motivos y también por no interferir en el modelo territorial de la
isla, definido en el PIOT.
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2.2.3.2. Areas Urbanas y de Expansion Urbana
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"“h [ Areas de expansion urbana
0 2 4 km Areas de interés estratégico

B Proteccién econdmica

Proteccion territorial

Las Areas Urbanas el PIOT las define como terrenos en cuyo interior se habra de consolidar el sistema
de nucleos urbanos principales de la isla, siendo delimitados a partir de los nucleos urbanos existentes
0 areas urbanas consolidadas, situacién que invalida la mayor parte de esta ARH, al ser ya espacios
urbanos consolidados.

A pesar de esto, también define areas de expansidn urbana preferente que pueden ser de caracter
interior o de ensanche. Estudiada la distribuciéon de la superficie urbana no se encuentran de
superficies libres de edificacion losuficientemente amplias para poder cubrir las necesidades del
Centro Internacionalde Produccién Audiovisual.

Se pueden encontrar espacios por debajo de las 40 ha. y en cuyo interior albergan distintas vias
asfaltadas de caracter municipal y viviendas u otras edificaciones que hacen poco viable la tramitacion
con cardcter de urgencia del proyecto.

Solo destaca los suelos ocupados por la Refineria de Santa Cruz de Tenerife, que ocupan 500.000 m2
y que van a ser desmantelados préximamente. Dado que se desconoce el tiempo real de
desmantelamiento y para la descontaminacidon de lossuelos que ocupan se han descartado por
considerarse que afectan al caracter de urgencia del Proyecto del Centro Internacional de Produccion
Audiovisual.

Respecto a las Areas de Expansién Urbana se deben hacer las siguientes observaciones:

En general, son suelos previstos para su clasificacion como suelos urbanizables,generando unas
expectativas econdmicas de los propietarios que pueden generar graves dificultades para asumir en
términos de viabilidad econdmicay en un tiempo que responda a la urgencia de tramitacion que
precisa el proyecto. Aunasi, se ha optado por hacer un analisis previo para valorar la viabilidad de
meter estos ambitos territoriales en un posterior analisis multicriterio detallado.

De los 69 Ambitos previstos en PIOT como ARH de Expansién Urbana, 31 ofrecen las condiciones de
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extension superficial necesaria para poder valorarlos (40 ha. o superior). Estos se encuentran

marcados en la imagen con el color amarillo.

De un recorrido a través de la fotointerpretacion se han detectado que algunas de estas bolsas de
suelo en el 2022 ya se encuentran ocupadas por la urbanizacién y/opor la edificacion (11).
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También se han descartado aquellas que la edificacion y elementos de urbanizacion dificultarian la
gestion y no permiten conseguir superficies continuasde mas de 40 ha. sin afectar a viviendas y/o
vias urbanas o interurbanas. Estos descartes corresponden a 15 de las areas de expansion urbana.

Se encuentra a laaltura
de Puntalarga, municipio
deCandelaria. Ambito
geografico por
encima de la autopista
TF-1. Hayun pequeiio
conjunto de
viviendas que, si nose
quiere intervenirsobre

ellas, dividen elarea a la

de
viviendas en el centrodel

El conjunto

area dificulta lagestion,
comprometiendo el
caracter de urgenciade la
intervencion.

No hay una gran oferta
hotelera en suentorno.

mitad,quedando ambas Valoracion: se
partes con unaextensién | descarta
inferior a
las 40 ha.
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Es el area de mayor
extension de las
analizadas. A pesar de
tener
urbanizaciones, viviendas
aisladas ycarreteras
locales ensu interior es
posibleobtenerparcelas

con superficies
adecuadas.
No tiene

comunicacién directa
con vias
rapidas

El no disponer de vias

rapidas de accesodificulta
rapido de

el traslado

personal

zona de camiones.

Valoracion:
descarta

yel acceso a la

se

En esta bolsa de suelo
conseguir la superficie
necesariase complica.
Ademas, no tieneacceso a
vias rapidas.

El no disponer de vias

rapidas de accesodificulta
rapido de

el

personal

traslado

zona de camiones.

yel acceso a la

Valoracion: se
descarta
En medio del dmbito Este uso no se
territorial se | considera incompatible
encuentran actualmente perohace poco
unas viable eldesarrollo  de un
instalaciones del | proyecto de urgenciaya
ejercito de tierra | que la ocupacion

(Cuartel de Hoya
Fria)

superficial de este usoen

el ambito es alta.
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Es un dmbito atravesado
por la TF-1 y la Via de
Enlace Santa Maria del
Mar

— TF-5. Estas vias hacen
que no se pueda asegurar
la continuidad territorial
buscada por elproyecto

La imposibilidad de
obtener 40 ha.
continuas espacialmente
sin
obstaculos significativos
hacenpoco
viable este

ambito territorial.

Valoracion: se

descarta

2.2.3.3. Areas de Proteccion Econdmica

Proteccién Ambiental

- Areas a analizar
I Areas urbanas

I Areas de expansion urbana

Areas de interés estratégico

0 2

4 km
L ES——

B Proteccion econdmica

Prateccién territorial

Dentro de las areas de proteccion econdmica hay significativas bolsas de suelo de interés para el
andlisis. Aunque su vocacion es la potenciacion de la actividad agraria hay importantes bolsas de suelo
que se encuentran en abandono, incluso espacios en los que se han desarrollado otros usos. Hay tres
categorias de proteccion econdmica:

=  Proteccién econdmica 1: son las de mayor aptitud productiva, que admiten el desarrollo de
cultivos intensivos (normalmente de plantaciones tropicalesy subtropicales); se distribuyen
preferentemente en las zonas bajas de la isla, variando su altitud maxima entre las vertientes
norte y sur, segun las caracteristicas climaticas.

= Proteccién econdmica 2: comprende terrenos que, pese a su menor potencial productivo,
sustentan la actividad agropecuaria tradicional, de
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gran interés como creadora y mantenedora de gran parte de los paisajes mas caracteristicos
de laisla.

= Proteccion econdmica 3: Se incluyen en esta categoria los terrenos en quese auna la aptitud
productiva agricola a la idoneidad para las implantaciones turisticas de caracter alojativo y/o
complementario. En estos terrenos debe compatibilizarse la continuidad de la actividad
agricola con la implantaciéon de instalaciones turisticas de caracter aislado.

Teniendo presente las descripciones de las distintas ARH de proteccién econdmica se ha optado por
utilizar para el analisis multivariante las Proteccién Econdmica 1 y3, no utilizando la 2 al considerar
gue los valores paisajisticos protegidos deben ser considerados valores ambientales.

2.2.3.4. Areas de Proteccion Territorial

Proteccion Ambiental

Areas a analizar
B Areas urbanas
I Areas de expansion urbana

Areas de interés estratégico

0 2 4 km
B Proteccion econdmica
L S—
Proteccion territarial

Por sus caracteristicas: “ambitos cuya funcién en el modelo de ordenacién no se encuadra en las
definiciones y objetivos de ninguna de las otras categorias de ARH del PIOT; resultan idéneas para la
implantacién de usos e intervenciones que, por su naturaleza y dinamica, encuentran dificil encaje en
la estructura de ordenacion insular” (articulo 2.3.7.2 del PIOT); parecen los espacio idéneos para los
ambitos territoriales adecuadas para buscar potenciales ubicaciones para el Centro Internacional de
Produccion Audiovisual.

El andlisis realizado concreta que la blisqueda pormenorizada se realizara en las ARH de proteccidn
econdémica 1y 3, asi como en las ARH de Proteccidn Territorial.
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2.2.4. Suelos considerados para la implantacidn del proyecto. Alternativas delocalizacion.

2.2.4.1. Metodologiay fuentes.

La metodologia se basa en un proceso de reduccion de opciones mediante la aplicacién de diversos
criterios restrictivos. De este modo, mediante la concrecidn de cada uno de los criterios y su dimension
territorial (representacion cartografica), se permite la identificacion de una superficie de partida y su
progresiva reduccidn hasta alcanzar un conjunto de localizaciones con caracteristicas adecuadas. Esta
seleccién posteriormente debe ser perfilada por la aplicacion de otros criterios de cardcter
socioecondmico y/o ambiental para obtener una decisién definitiva.

Para ello, el proceso se sustenta en la implementacion de un Sistema de Informacion Geografica,
haciendo uso de diferentes fuentes cartograficas oficiales para la construccién y aplicacion de cada
criterio territorial.

En concreto, los criterios y fuentes son los siguientes:

A pesar de que las necesidades iniciales del proyecto se definen en 40 hectdreasde territorio para
su implantacion, se ha optado por poner un limite de busqueda de 45 hectareas, de forma que haya
cierto colchdn territorial para definirfinalmente la implantacién del proyecto. El resto de los criterios

se definen en la siguiente tabla.

Tabla de relacion de criterios y fuentes utilizadas para su construccién

1. Area de partida Areas de regulacién homogénea. Plan Insular
de Ordenacion de Tenerife (Proteccion
econdmica 1y 3, proteccidn territorial)

2. Superficie urbanizada Sistema de Informacion sobre la Ocupacion del Suelo de

Espafia (areas identificadas como urbano y viales)

3. Limitaciones ambientales Mapa de Vegetacién de Canarias (Vegetacién actual
coincidente con la potencial), Habitats de interés
comunitario, Mapa de Cultivos de

Tenerife (superficie cultivada).

4. Proximidad a la TF-1 Inventario carreteras competencia del Cabildo Insular (eje
de la TF-1. Calculo del area a 2Kmdel eje)

5. Proximidad aeropuertos Localizacidn aeropuertos (Célculo del drea a20Km de cada
infraestructura aeroportuaria)

6. Proximidad alojamiento Alojatur (localizacién alojamientos colectivos.Calculo

colectivos del drea a 2Km entorno a la

localizacidn de cada establecimiento).

Fuente: Elaboracion propia.

Especial interés tiene como factor determinante la proximidad a la autopista TF-1, lacual es una
Carretera de Interés Regional titularidad del gobierno de Canarias, sobre la cual actualmente se ha
aprobado una obra que supone la ampliacion de su capacidad, actuacién que ha sido incluida para
financiacion en el convenio de carreteras Canarias-Estado para el periodo 2018/2027.
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Esta Nueva infraestructura viaria TF-1 tramo Las Américas/Fafiabé, (Declarada de interés General por
el REF, para poder ser incluida en el convenio de carreteras Canarias-Estado) estara compuesta por
una autopista de dos carriles centrales de alta capacidad , y ademas dispondra de vias colectoras de
dos carriles adicionalespor sentido de circulacién, actuacidn con la que se aumentarad la capacidad de
la misma y permitird absorber el previsible aumento de tréfico generado por la implantacidn de la
nueva actividad.

Como ultimo paso, tras la aplicacién de los criterios anteriormente citados, se ha procedido a un ultimo
filtrado mediante la valoracién de la regularidad geométrica y los valores que el espacio podria ofrecer
como marco escénico en relacidn con la actividad de rodaje cinematografico. Asi, se han considerado
mas adecuada aquellas localizaciones con caracteristicas compactas y regulares, en tanto que facilitan
la implantaciéon de las infraestructuras, frente a formas irregulares que pudieran impedir su
continuidad o ubicacién adecuada.

2.2.4.2. Proceso de eleccion.

Siguiendo la metodologia anteriormente citada, el primer paso exige la concrecién de una superficie
de base, a partir de la cual aplicar el proceso de progresiva reduccion.

Posicionandonos en la escala insular, se ha tomado como referencia su ordenacién territorial, en
concreto, la divisién de la isla en Areas de Regulacién Homogénea (ARH) por parte del Plan Insular de
Ordenacion de Tenerife.

Tomando en cuenta las caracteristicas de conjunto de ARH, el drea de partida seha centrado en un
determinado conjunto de piezas, siendo las referentes a ARH de Proteccién Econdmica 1y 3, asi como
las vinculadas a Proteccidn Territorial. Esta eleccidon descarta de forma intencionada las ARH de
caracter ambiental (Proteccién Ambiental 1, 2 y 3), asi como las de proteccién econémica tipo 2, por
entenderlas inadecuadas para las infraestructuras previstas por el centro de produccion audiovisual.
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Figura 1. Areas de Regulaciéon Homogénea

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife
Areas de Regulacion Homogénea (ARH)

B Proteccion econdmica 1
| Proteccion econbmica 3

Proteccion territorial

Fuente: Plan Insular de Ordenacidn de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011).

A partir de este conjunto de piezas se ha procedido a aplicar el proceso de progresiva reduccién.
Como primer filtro, se ha planteado un criterio de no afeccién a superficies urbanizadas y, en
consecuencia, se ha procedido a descartar aquellas superficies identificadas como urbano y viales en
la cartografia SIOSE de 2014.

Figura 2. Areas de Regulacién Homogénea no urbanizadas

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife
Areas de Regulacién Homogénea (ARH)

ARH - SIOSE (Areas urbanas y viales) = Superficie no urbanizada

@ Proteccion econdmica 1
. Proteccion econdmica 3
Proteccion territonal

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), Sistema de Informacién sobreOcupacion del Suelo
de Espafia (Centro Nacional de Informacién Geogrdfica, 2014).
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Al resultado obtenido se le ha aplicado un segundo filtro, descartando todas aquellas piezas que no
alcanzan las 45 hectdreas de superficie, en tanto que su tamafio impediria el correcto desarrollo de las
infraestructuras previstas.

Figura 3. Areas de Regulacién Homogénea no urbanizadas superiores a 45 hectéreas

N
Plan Insular de Ordenacién de Tenerife - o 4 8
Areas de Regulacién Homogénea (ARH) ) —

ARH - SIOSE (Areas urbanas y viales) = Superficie no urbanizada >45Ha

@ Proteccion econémica 1
Proteccion econémica 3
Proteccion territorial

Fuente: Plan Insular de Ordenacicn de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), Sistema de Informacién sobreOcupacién del Suelo
de Espaiia (Centro Nacional de Informacion Geogrdfica, 2014).

A continuacién, se han seleccionado una serie de criterios ambientales vinculadosa la vegetacion
(inicialmente se descarta los relacionados con la fauna por ser mas complejos en su delimitacidon
territorial), asi como de conservacion del suelo agricola, concretando un conjunto de dreas
identificadas como “limites ambientales”. Estos criterios se han traducido en la presencia de
vegetacion actual coincidente con la potencial, habitats de interés comunitario (criterios ambientales)
y/o suelo cultivado, tratdndose como superficies a descartar.
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Figura 4. Superficie sin limites ambientales

Plan Insular de Ordenacién de Tenerife
Areas de Regulacion Homogénea (ARH)

Superficie no urbanizada (>45Ha) - Limites ambientales® = ARH sin limites ambientales

B Proteccion economica 1

Proteccion econémica 3

Proteccién territorial

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), Mapa de Vegetacion de Canarias(GRAFCAN, 2017),
Hdbitats de Interés Comunitario (Gobierno de Canarias, 2016), Mapa de Cultivos de Tenerife
(Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Pesca, 2021).

A este resultado se le ha aplicado igualmente un segundo filtro que descarta las piezas por debajo de
las 45 hectareas de superficie.

Plan Insular de Ordenacién de Tenerife
Areas de Regulacién Homogénea (ARH)

Superficie no urbanizada (>45Ha) - Limites ambientales* = ARH sin limites amblentales >45Ha

N
A 0 4 8
— KM

. Proteccién econbmica 1
~ Proteccion econémica 3

‘Limite ambiental
-Vegelacin coincidente con la pofencial
-Habitats de mterés comunitanio
-Superficie cultivada

Proteccion territorial
Figura 5. Superficie sin limites ambientales superiores a 45 hectéreas

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), Mapa de Vegetacion de Canarias(GRAFCAN, 2017),
Hdbitats de Interés Comunitario (Gobierno de Canarias, 2016), Mapa de Cultivos de Tenerife
(Consejeria de Agricultura, Ganaderia y Pesca, 2021).

Delimitada una importante extension de superficie, el proceso ha continuado considerando aspectos
vinculados con la proximidad a infraestructuras de transporte clave, esto es, la TF-1 (como eje que
articula los movimientos terrestres enel sur de la isla) y ambos aeropuertos (puntos de entrada y salida

de laisla).
PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025
DS. MEMORIA JUSTIFICATIVA e -G- Imagine
COMPLEJO CULTURAL Y AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LA SULAGAS, ADEJE, TENERIFE e I S Studios

50



Se descarta la TF-5 y las localizaciones situadas en el Norte de la isla al observarse que las piezas
situadas en esta vertiente tienden a ser excesivamente irregulares en su forma.

En primer lugar, se han descartado aquellas superficies situadas a mas de 2Km del eje de la TF-1 o, lo
que es lo mismo, se han limitado las areas optimas a aquellas se encuentren dentro de esta area de
influencia.

Figura 6. ARH no urbanizadas — sin limites ambientales a 2Km de la TF-1

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife
Areas de Regulacion Homogénea (ARH)

ARH sin limites ambientales a 2Km de ia TF-1

- Proteccién econémica 1
[ Proteccién econdmica 3
Proteccion terntonial

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), TenerifeData (Cabildo Insular de

Tenerife).

En segundo lugar, se ha aplicado un nuevo proceso de descarte considerando una distancia no superior

a los 20Km desde cada aeropuerto, por lo que, en su combinacion, sélo se consideran aptas aquellas

superficies en las que concurran la localizacién dentro de los 2Km del eje de la TF-1 y menos de 20Km
de cualquiera de los dos aeropuertos de la isla.

PROYECTO DE INTERES INSULAR ENERO 2025
DS. MEMORIA JUSTIFICATIVA _\l,_ IG p—< Ig:ggi‘ne
COMPLEJO CULTURALY AUDIOVISUAL. LLANO DEL MAJANO — LLANO DE LA SULAGAS, ADEJE, TENERIFE = g S Studios

51



Figura 7. ARH no urbanizadas — sin limites ambientales a 2Km de la TF-1 y 20Km de losaeropuertos

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife y

Areas de Regulacién Homogénea (ARH)

o 4 8
—-— KM

ARH sin limites ambientales a 2Km de la TF-1 y 20Km de aeropuerios

@ rroteccion economica 1
1 Proteccién econémica 3
Proteccion territonal

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), TenerifeData (Cabildo Insular de
Tenerife).

Al resultado anterior se ha vuelto a aplicar un nuevo filtro, descartando piezas son superficies inferiores a
las 45 hectareas.

Figura 8. ARH no urbanizadas — sin limites ambientales a 2Km de la TF-1 y 20Km de losaeropuertos superiores
a 45 hectéreas

Plan Insular de Ordenacioén de Tenerife
Areas de Regulacién Homogénea (ARH)

ARH sin limites ambientales a 2Km de la TF-1 y 20Km de aeropuerios (>45 Ha)

- Proteccién econdmica 1
) Proteccion economica 3
Proteccion territorial

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), TenerifeData (Cabildo Insular de

Tenerife).

A los criterios de proximidad aplicados sobre infraestructuras de transporte se ha afiadido un tercer
elemento. En este caso, tomando en cuenta las necesidades de alojamientos vinculadas al
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funcionamiento de la infraestructura evaluada, se ha considerado la necesidad de contar con una
instalacién con una proximidad a menos de 2Km de aquellos de cardcter colectivo (alojamiento
turistico).

Figura 9. ARH a 2Km de alojamientos colectivos

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife
Areas de Regulacion Homogénea (ARH)

Areas a 2Km de alojamienios colectivos

. Proteccioén econdmica 1
| Proteccién econdmica 3

5

Proteccion territorial .,L,gff ‘

Fuente: Plan Insular de Ordenacion de Tenerife (Cabildo Insular de Tenerife, 2011), Alojatur (Instituto
Canario de Estadistica, 2022).

Con todo ello, la superficie inicial se reduce a un subconjunto de 7 piezas localizadas en el entorno
del sur de la isla con distintas formas y extensiones. Visto este Ultimo aspecto, se ha aplicado un
nuevo criterio en base a la busqueda de una regularidad geométrica que facilite la implantacién
de las infraestructuras yque determina la seleccion del terreno elegido como el mas idéneo para
alojar adecuadamente el complejo cultural. En este punto, merece sefialarse que esta parcela ofrece
de forma singular la oportunidad de obtener tomas con un tiro de camara que tenga por fondo el
océano; elemento muy apreciado en la actividad a la que se pretende destinar. Y, en segundo lugar,
su ubicacidn la sitda en un espacio circundado por un fondo escénico montafioso que la dota de forma
natural de un especial atractivo para posibles escenarios cinematograficos.

De este modo, no sélo se considera la localizacidn y extension de cada pieza, sino que, ademas, se
afiade la valoracion de su regularidad (continuidad, compacidad) e idoneidad dptima para el destino
pretendido como elemento que permita concretar con mayor acierto las alternativas de localizacién
mds adecuadas.
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Figura 10. indice de Irregularidad

Plan Insular de Ordenacion de Tenerife ‘ } y 4 8
Areas de Regulacion Homogénea (ARH) N,
Indice de irregularidad
®
t

0,0073
@ o.0074-00276
@ 0027700453

Fuente: Apartado 7 del DAE.

En conclusién, se identifica una localizacion en el entorno del Llano del Majano - Llano de las Aulagas,
coincidente con ARH de Proteccion Econdmica 1y 3, en las que los diferentes criterios de descarte no
identifican reducciones sustanciales de superficie, asi como la forma resultante de la aplicacién de los
criterios sostiene un nivel suficiente de regularidad, frente a localizaciones con extensiones
comparativamente superiores en algunos casos, pero con carencias de continuidad en otros.

Dicha localizacién cuenta ademas a su favor con el hecho de que se encuentra a escasos 50 metros del
enlace de Fainabé, punto en el que finaliza la referida ampliacion de la autopista TF-1, lo que determina
que el emplazamientoseleccionado dispondrd de capacidad suficiente para absorber el previsible
aumento de trafico que generara la actividad. Este espacio permite ademas disponer para la actividad
cinematografica de unas condiciones escénicas notables dado que podra seguir el tiré de cdmara en
el horizonte hasta el mar lo que le dota de unas caracteristicas inexistentes en otros espacios. En el
resto de los emplazamientos analizados en el presente documento no se cuenta con esa posibilidad y,
dada su lejania al anillo insular de carreteras,no disponen de la facilidad para el trafico, por lo que
dicho aumento de tréfico diariotendria incidencia diaria sobre las vias insulares afectadas. No existe
otro emplazamiento que disponga de entrada directa (menor de 50 ml. desde el enlacede la TF-1 en
Fafiabé), para habilitar el acceso o salida desde el emplazamiento de la actividad generada por IGS,
con el Anillo Insular que conecta Puertos y Aeropuertos con los nucleos de desarrollo econdmico y
poblacional de la isla.(Conexién de la TF-1 con la TF-5 Anillo Insular de carreteras).

No obstante, cabe matizar que las localizaciones identificadas y delimitadas en udltimo término
responden a los criterios de caracter territorial enumerados anteriormente, lo que descarta otros de
caracter socioeconémico y ambiental que podrian condicionar la decisién definitiva.
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Tabla resumen de las alternativas de localizacion

Muy adecuado
Adecuado
Poco adecuado

- Inadecuado

cODIGO UN-019 UN-DE8 06 UN-113 UN-119 UN-123
1. Area de regulacién Proteccion Prateccion Proteccion | Proteccion Proteccion | Proteccion
5 L ) L

homogs tenitorial roteccion economica 3 | o g nemica1 | territorial | territorial | territorial _| economica 1

;":;"M"'e Az uitnizacs 481 69,2 60,4 68,6 499 1928 279

3. Sin limitaciones ambientales

(Vegetacion patencial, habitats . . 5 ; s q "

de interés comunitario, & o Sk 2 3l ol S

superficie agricata)

4. Proximidad TF-1 [<2km) 5i Si 5i 5i 5i i Si

oy ASTOPUEROS | i(sakm) [ 5i(20km) Si(A7km) |Si@Km) | Si(sKm) | Si(12km) |Si(7Km)

6. Proximidad Alojamientos < : 7

colectives (<2Km) Si Si Si Si Si Si Si

7.1 Regularidad geométrica

{fndice de irreqularidad préxima | 0,0453 0,0168 0,0073 0,0074 0,0276 0,0098 0,0139

acero)

7.2 Regularidad Los huecos internos hacs It ario s astal

(Foteinterpretacion) SRR establecen limitaciones | Compactoy | Compactoy m Fes intgmoses =22 n 3
: : = AR limitationes para el desarrollo de la-
irregular para el desarrollo de la regular regular R :

infraestructura :

*Nota: UN-107 coincide con suelos urbanizables destinados a otros usos.

Fuente: Apartado 7 del DAE.

A partir de la alternativa seleccionada de localizacién, se definié el area de intervencién prevista del

proyecto, ajustandose a las necesidades finales previstas.

N
- 150 30
Jll ) Vietros

CODIGO: UN-106

1. Area de Regulacion Homogénes (PIOT):
Proteccién econdémica 1
2. Supedficie no urbanizada (SIOSE).
69,4 Ha
3. Area sin limitaciones ambientales:
Si
4. Proximidad TF-1 (< 2Km),
i

5. Proximidad aeropuerto {< 20Km):
Si-17 Km

€. Proximidad alojamientos colectivos (< ZKm):
Si

7. Indice de iregularidad
0,0073

() /mbito definitivo
[ Localizacién (UN-106) ,,_.é‘,_

EVALUACION AMBIENTAL
Froyedo de Inlerés lnsular
Cenir ienal de |
Fuente: Crtpespress (GRAFCAN. 2021 Liane el Malano - Lianc de las Aulagas (Adele. Tenerife)

Fuente: Anexo 4 del DAE.
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3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE INTERES INSULAR.

La Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias establece en su articulo 125
las determinaciones que deberan reflejar con claridad los proyectos de interés insular.

Con el fin de facilitar la justificacion del cumplimiento de los requerimientos recogidos en dicho articulo, asi como de
servir de guia a la hora de localizar esos requisitos en este documento (si bienen buena légica todo el mismo conforma
un todo indivisible que da respuesta a las exigencias legales y establece las condiciones de la actuacién contemplada),
a continuacion se detallan dichas determinaciones y los apartados de la documentacién presentada que dan respuesta
a las mismas:

1.a) Justificacion detallada del interés insular o autonémico, del 1. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. A. MEMORIA JUSTIFICATIVA.
cardcter estratégico de la iniciativa, y delas circunstancias 1. Procedencia del proyecto de interés insular

concurrentes.

1.b) Identificacion de la administracion  publica, . DOCUMENTACION SUSTANTIVA. B. MEMORIA DE ORDENACION.
organismo, entidad o persona fisica o juridica promotora. 1. Consideraciones previas.
1.2. Entidad promotora

1.c) Localizacién de las obras a ejecutar y delimitaciondel . DOCUMENTACION SUSTANTIVA. B. MEMORIA DE ORDENACION.
ambito territorial de incidencia del proyecto. 2. Caracteristicas del programay la parcela.
2.2. Caracteristicas del suelo elegido.
2.2.1. Localizacidon y ambito del proyecto.
. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. E. PLANOS.
01. Planos de informacion.

. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. B. MEMORIA DE ORDENACION.
ordenacion y de las caracteristicas técnicas del proyecto,asi 5. Descripcion de la ordenacion elegida.

1.d) Descripcion, con la suficiente especificacion, de la

como de la forma de gestion a emplear para su ejecucion y la

duracion temporal estimada de la misma. . DOCUMENTACION SUSTANTIVA. C. MEMORIA DE GESTION.

1. Gestiony Ejecucion el Proyecto de Interés Insular.

. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. E. PLANOS.
02. Planos de ordenacion.

1.e) Descripcién de las actuaciones de urbanizacién y las 1l. PROYECTO DE URBANIZACION. A. MEMORIA DE URBANIZACION.
complementarias o de conexion a infraestructuras existentes. 1. Descripcion general del anteproyecto de
urbanizacién.
2. Infraestructuras de servicios.
1. PROYECTO DE URBANIZACION. B. PLANOS.

01. Planos de gestidn y ejecucion (anteproyecto de
urbanizacion).

1.f) Incidencia sobre el territorio fisico, afecciones ambientales DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO.
y medios de correccion o minimizacion de lasmismas. 1. Evaluacién ambiental estratégica ordinaria.
2. Evaluacién de impacto ambiental simplificada.

1.g) Adecuacién con el planeamiento local vigente en el término 1. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. B. MEMORIA DE ORDENACION.

o términos municipales en que se asiente o, en su caso, con las 5. Descripcidn de la ordenacién elegida.
determinfj_ciones de dicho planeamie.ntomunicipa/ que ./zan de 5.5. Analisis de la normativa urbanistica vigente y
ser modificadas como consecuencia de la aprobacion del S e .
justificacion de las incorporadas
proyecto.
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1.h) Justificacion de la viabilidad econémica, en relacion
con el coste total previsto.

1.i) Estudio de alternativas posibles, en el caso de que elproyecto
afecte a suelo rustico de protecciéon ambiental.

2. Los proyectos de iniciativa privada deberdn ademds contener los
compromisos del promotor para el cumplimiento de las obligaciones
que se deriven de la misma, que serd obligatorio garantizar. La garantia
total serd del 10% del coste total de las obras a realizar, segun proyecto
bdsico, para la implantacidn de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion o, en su caso, cubrir los gastos que puedan derivarse de
incumplimientoso infracciones o de las labores de restauracion de los
terrenos. Este importe podrd ser elevado en casos singulares, de forma
motivada, hasta el 20% del mismo importe.

I. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. C. MEMORIA DE GESTION.

|. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. A. MEMORIA JUSTIFICATIVA.
2. Justificacién de la localizacién de la iniciativa.

A pesar de que el emplazamiento del proyecto no afecta a suelo rustico de
proteccion ambiental, se realiza en este apartado una valoracién que
justifica la eleccidn del lugar para la implantacién de la iniciativa.

I. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. C. MEMORIA DE GESTION.
1.2. Compromisos y obligaciones del promotor

Por otro lado, el articulo 47.3 del Reglamento de Planeamiento de Canarias (Decreto 181/2018, de26 de diciembre),
dispone que la “solicitud de un proyecto de interés insular o autonémico deberdestar acomparfiada de los siguientes

documentos”:

a) Memoria justificativa y la descripcion detallada de la ordenacion y
de las previsiones de ejecucion necesarias, incluido el andlisis
ambiental de las distintas alternativas, con inclusion de la alternativa
cero, y sus posibles repercusiones socioecondmicas, territoriales y
ambientales

b) Proyecto de obra, en su caso

¢) Solucién de un modo satisfactorio, y a financiar en su totalidad con
cargo al promotor, del funcionamiento de las instalaciones previstas,
mediante la realizacion de cuantas obras fueran necesarias para la
conexiéon conlas redes generales de servicios y comunicaciones,
garantizando la operatividad y calidad de las infraestructuras
publicas preexistentes.
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|. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. A: MEMORIA JUSTIFICATIVA.

I. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. B: MEMORIA DE ORDENACION

Il. PROYECTO DE URBANIZACION.
A. MEMORIA DE URBANIZACION
B. PLANOS PROYECTO DE URBANIZACION

C. ANEXO 1. PROYECTO TECNICO DE INFRAESTRUCTURAS
DE TELECOMUNICACIONES.

1. PROYECTO DE EDIFICACION.
A. MEMORIAS DE EDIFICACION

B. PLANOS DE EDIFICACION
En esta fase de solicitud de la iniciativa, se acompafia el anteproyecto de
la urbanizacién y los criterios y pardmetros de aprovechamiento de las
parcelas, que servirdn de base para la elaboracién de los anteproyectos de
los edificios de la primera etapa de ejecucion. Estos anteproyectos de los
edificios se presentaran junto a la documentacion para la aprobacion
inicial del Proyecto de Interés Insular.

DOCUMENTO Il. MEMORIA DE URBANIZACION.
1. Descripcion general del proyecto de urbanizacion.
2.  Descripcion general del proyecto de edificacion
3. Infraestructuras de servicios.

DOCUMENTO II. PLANOS.
Planos de urbanizacién
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d) Asuncion de todos los compromisos, deberes y cesiones
previstos por la legislacion o el planeamiento.

e) Estudio econémico-financiero justificativo de la viabilidad del
proyecto, en el que se precisard la evaluacion econdmica de la
implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion, las fuentes de financiacion y obligaciones que deban
asumirse con el municipio o municipios afectados.

1) Acreditacion de la prestacion de
garantiacorrespondiente.

g) Acreditacion suficiente de la titularidad de derechossubjetivos
sobre el correspondiente terreno.

h) Documentacion grdfica que sea precisa para reflejar con claridad
y precision las determinaciones exigidaslegalmente.

i) Documentacion ambiental, que incluird en todo caso, la
informacidn prevista en la legislacion estatal bdsica.

Jj) Normativa territorial y urbanistica aplicable, en su caso.

En Madrid, enero de 2025,

Fdo. Don Leon Benazerraf Botbol

I. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. C. MEMORIA DE GESTION.
1.2. Compromisos y obligaciones del promotor

. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. C. MEMORIA DE GESTION.
. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. D. ANEXOS. ANEXO 7. ESTUDIO
ECONOMICO-FINANCIERO.

. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. C. MEMORIA DE GESTION.
1.2. Compromisos y obligaciones del promotor

. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. D. ANEXOS. ANEXO 2: ACREDITACION DE
LATITULARIDAD

. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. E PLANOS.
1. Planos de informacion
2. Planos de ordenacion
3.  Fichas de ordenacién

11.PROYECTO DE URBANIZACION. B. PLANOS.

. PROYECTO DE EDIFICACION. B. PLANOS EDIFICACION.

DOCUMENTACION AMBIENTAL
1. Documento inicial estratégico.
2. Documento ambiental.
2.1. Evaluacion de Impacto ambiental simplificada de la
urbanizacién.
2.2 Evaluacién de Impacto ambiental simplificada de las
edificaciones.

I. DOCUMENTACION SUSTANTIVA. B. MEMORIA DE ORDENACION.
5. Descripcion de la ordenacién elegida
5.3. Clasificacién y categorizacion del suelo.
5.4. Zonificacion de usos y condiciones generales de la
edificacion.

5.7. Fichas urbanisticas ordenanzas parcelas

Arquitecto colegiado n? 9.634 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
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Fdo. Joaquin Torres Vérez
Arquitecto colegiado n211.723 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid

A-cero, Torres y Llamazares s.l.p.
Sociedad colegiada n270.918 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
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